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Pravni posli s kmetijskimi zemljišči so predmet posebne ureditve Zakona o kmetijskih 
zemljiščih, ki odstopa od ureditve splošnih institutov civilnega prava. Ker so kmetijska 
zemljišča posebna strateška dobrina, za njihovo pridobitev veljajo nekateri pogoji in omejitve, 
namenjeni doseganju različnih ciljev. 
Zakon o kmetijskih zemljiščih tako določa krog predkupnih upravičencev, ki imajo po zakonu 
prednost pri sklepanju nekaterih pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči, ter predvideva poseben 
postopek njihovega sklepanja. Zahtevi predstavljata omejitev razpolaganja z lastninsko pravico, 
ki je dopustna le z zakonom in ob upoštevanju načela sorazmernosti. Ureditev po Zakonu o 
kmetijskih zemljiščih predstavlja nediskriminatorno omejitev, ki zasleduje javni interes, je 
primerna za dosego zastavljenega cilja, ne presega tistega, kar je potrebno za uresničitev 
javnega interesa, hkrati pa ciljev, ki jih zasleduje, ni mogoče doseči z manj omejevalnimi 
ukrepi, zato je ustavno dopustna. 
Kljub priznani skladnosti z načelom sorazmernosti, pa predmet polemike predstavljo nekatere 
določbe glede opredelitve kroga predkupnih upravičencev. Kategorije in vrstni redi so ponekod 
nejasno opredeljeni in vzpostavljajo neenako obravnavanje, katerega namen ni vedno jasen. 
Postopek sklepanja pravnih poslov pa odpira vprašanja (ne)potrebnosti posameznih institutov 
in smiselnosti njihovega časovnega zaporedja. 
Jedro magistrske naloge predstavlja analiza ureditve pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči v 
Zakonu o kmetijskih zemljiščih, pri čemer ločeno obravnavam najprej predkupno pravico kot 
materialnopravni institut, nato pa ureditev postopka sklepanja pravnih poslov.  
 
Ključne besede: kmetijsko zemljišče, nepremičnina, odobritev s strani upravne enote, omejitve 





Legal transactions with agricultural land are subject to a special regulation of the Agricultural 
Land Act, which deviates from the regulation of general institutes of civil law. As agricultural 
land is a special strategic asset, its acquisition is subject to certain conditions and restrictions 
designed to achieve different objectives. 
The Agricultural Land Act thus determines the circle of pre-emption beneficiaries who have 
priority by law in concluding certain legal transactions with agricultural land and provides for 
a special procedure for their conclusion. These requirements constitute a restriction on the 
disposal of property rights, which is permissible only by law and subject to the principle of 
proportionality. The regulation of the Agricultural Land Act represents a non-discriminatory 
restriction that pursues the public interest, is suitable for achieving the set goal, does not exceed 
what is necessary for the realization of the public interest, and at the same time, the goals it 
pursues cannot be achieved with less restrictive measures. 
Despite the recognized compliance with the principle of proportionality, some provisions 
regarding the definition of the circle of pre-emption beneficiaries remain subject of controversy. 
Categories and orders are vaguely defined in some places, and establish unequal treatment, the 
purpose of which is not always clear. The process of concluding legal transactions raises 
questions about the (un)necessity of individual institutes and the logic of their time sequence. 
The core of the master's thesis is the analysis of the regulation of legal transactions with 
agricultural land in the Agricultural Land Act, where I first separately address the pre-emption 
right as a substantive legal instrument and subsequently the regulation of the procedure for 
concluding legal transactions. 
 
Key words: agricultural land, approval by the administrative unit, pre-emption beneficiary, pre-
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Kmetijska zemljišča so naravna danost, ki zaradi primerne rodovitnosti tal ter ustrezne klime 
predstavljajo osnovo kmetijske pridelave. Kot strateška dobrina prispevajo k nacionalni 
neodvisnosti in zahtevajo posebno varovanje, ki se zagotavlja na različne načine, med drugim 
s finančnimi podporami, prilagojeno davčno politiko, poenostavljenim računovodskim 
sistemom in možnostjo številnih dopolnilnih dejavnosti na kmetijah.1 Pravila, ki urejajo 
razpolaganje s kmetijskimi zemljišči, so namenjena varovanju javnega interesa, ki ga 
prepoznamo tudi v »usmerjanju prometa s kmetijskimi zemljišči tako, da ostanejo v primarni 
pridelovalni funkciji v obsegu, ki je potreben za zagotovitev prehranske varnosti prebivalcev«.2 
Pravni posli s kmetijskimi zemljišči so tako predmet specialne ureditve Zakona o kmetijskih 
zemljiščih (ZKZ).3 Ta odstopa od splošne ureditve institutov civilnega prava in določa nekatere 
omejitve in posebnosti pri njihovem razpolaganju, ki predstavljajo omejitev ustavno 
zagotovljene pravice do zasebne lastnine. Zaradi doseganja socialne in ekološke funkcije 
lastnine, se namreč z zakonom lahko omeji njeno pridobivanje in uživanje.4 Vendarle pa te 
omejitve odpirajo nekatera pomembna pravna vprašanja, ki jih obravnavam v magistrski nalogi. 
Osrednja tema naloge je analiza najpomembnejših omejitev pri razpolaganju s kmetijskimi 
zemljišči. ZKZ uzakonja predkupno pravico in določa krog predkupnih upravičencev, ki imajo 
prednost pri sklenitvi nekaterih pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči, ter določa poseben 
postopek sklepanja pravnih poslov, preko zahteve po odobritvi posla s strani upravne enote. 
Ker so omejitve lastninske pravice kot ustavno zagtovljene pravice dopustne samo z zakonom 
in ob upoštevnaju načela sorazmernosti, se na tem mestu odpira ključno vprašanje in temeljni 
problem obravnavane ureditve, in sicer vprašanje njene dopustnosti.  
1.1. Namen in cilji 
Namen magistrske naloge je skozi analizo zakonodaje, sodne praske in teorije predstaviti 
pravila, ki urejajo pravne posle s kmetijskimi zemljišči. Pri tem najprej jasno definiram temeljne 
pravne pojme, ki zamejujejo obseg te naloge, in sicer kmetijsko zemljišče, lastninsko pravico, 
njeno omejevanje in prenos, ter pravne posle, ki jih za potrebe te naloge omejujem na pravne 
posle, s katerimi se prenaša lastninska pravica na kmetijskih zemljiščih, oziroma jih enačim s 
pojmom promet s kmetijskimi zemljišči, kot je definiran v tretjem poglavju ZKZ. Večji del 
razprave se osredotoča na določbe o predkupni pravici ter nekatere posebnosti v postopku 
sklepanja pravnega posla. Pregledno so prikazane kategorije predkupnih upravičencev in 
dileme ki izhajajo iz njihove opredelitve. Podrobno je obravnavan tudi postopek sklepanja 
pravnega posla, pri čemer odpiram dileme vezane na posamezne faze postopka oziroma na 
nekatere procesnopravne institute. 
Cilj naloge je z ustreznim teoretskim pristopom preveriti resničnost naslednjih hipotez: 
                                                 
1 Povzeto po: Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Kmetijska zemljišča, kmetijska gospodarstva in 
agrarna ekonomika (URL: https://www.gov.si/podrocja/kmetijstvo-gozdarstvo-in-prehrana/kmetijstvo-in-razvoj-
podezelja/kmetijska-zemljisca-kmetijska-gospodarstva-in-agroekonomija/). 
2 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. št. II Ips 369/2010 z dne 15. december 2011.  
3 Zakon o kmetijskih zemljiščih (Uradni list RS, št. 71/11 – uradno prečiščeno besedilo, 58/12, 27/16, 27/17 – 
ZKme-1D in 79/17). 
4 67. člen Ustave Republike Slovenije. 
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Hipoteza 1: Kmetijska zemljišča ne morejo biti predmet prostega razpolaganja. 
Hipoteza 2: Prisilne določbe, ki omejujejo pravne posle s kmetijskimi zemljišči učinkovito 
varujejo javni interes po ohranitvi in izboljšanju obdelovalne zmogljivosti kmetijskih zemljišč. 
Hipoteza 3: Uzakonjena predkupna pravica pomeni sorazmeren poseg in zato dopusten poseg 
v ustavno pravico do zasebne lastnine. 
Hipoteza 4: Ureditev po ZKZ je na nekaterih mestih pomankljiva in nejasna, zato v praksi 
povzroča probleme. 
2. NORMATIVNI OKVIR 
Poznavanje temeljnih predpisov, ki urejajo pravne posle s kmetijskimi zemljišči je ključnega 
pomena za analizo problematike obravnavanega področja. Predpisi so v nadaljevanju 
obravnavani v hierarhičnem zaporedju, pri čemer najprej analiziram pravo Evropske Unije 
(pravo Unije), sledi obravnava določb Ustave Republike Slovenije (Ustava)5, in nato splošna 
pravila in temeljni zakoni civilnega prava. Nenazadnje je obravnavan ZKZ, kot specialni 
predpis na področju kmetijskih zemljšč. 
2.1. Pravo Evropske Unije  
Pridobivanje kmetijskih zemljišč spada na področje prava Unije. V skladu s prvim odstavkom 
38. člena Pogodbe o delovanju Evropske Unije (PDEU)6 notranji trg vključuje tudi kmetijstvo. 
Vendar na evropski ravni ni sekundarne zakonodaje, ki bi obravnavala pridobivanje kmetijskih 
zemljišč, zato pristojnosti in diskrecijska pravica za urejanje lastnih trgov zemljišč ostaja v 
rokah držav članic. Te morajo vselej upoštevati splošna načela prava Unije, zlasti temeljne 
svoboščine in prepoved diskriminacije na podlagi državljanstva, ki veljajo tako za državljane 
Evropske Unije (EU) kot za državljane tretjih držav.7  
Pravo Unije, ki se uporablja na področju pridobivanja kmetijskih zemljišč najprej obsega 
določbe PDEU. Ta v 6. členu zagotavlja načelo prostega pretoka kapitala, v skladu s katerim je 
omogočena pravica do pridobitve, uporabe ali odsvojitve kmetijskih zemljišč. Za razpolaganja 
s kmetijskimi zemljišči, namenjena podjetniškim dejavnostim, pa velja tudi načelo svobode 
ustanavljanja opredeljeno v 49. členu. V skladu z njim je prepovedana vsakršna omejitev glede 
ustanavljanja za državljane (pravne ali fizične osebe) ene države članice na ozemlju druge 
države članice glede opravljanje pridobitne dejavnosti, med katere spada tudi kmetijstvo.8 
Vendar pa PDEU kmetijskim zemljiščem priznava poseben značaj in zato dopušča sprejem 
ukrepov, ki so nujni za doseganje ciljev skupne kmetijske politike.9 Tudi iz Razlagalnega 
                                                 
5 Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 68, 
69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – UZ90,97,99 in 
75/16 – UZ70a). 
6 Prvi odstavek 38. člena Pogodbe o delovanju Evropske Unije (Uradni list C 326 , 26/10/2012 str. 0001 – 0390 – 
Prečiščena različica). 
7 Povzeto po: Razlagalno sporočilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljišč in pravu Evropske unije (v 
nadaljevanju »Razlagalno sporočilo komisije«), št. C/2017/6168, z dne 18.10.2017 (URL: https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/SL/ALL/?uri=CELEX%3A52017XC1018%2801%29, str. 1). 
8 »Razlagalno sporočilo komisije«, str. 6. 
9 39. in 40. člen PDEU. 
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sporočila Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljišč in pravu EU (Razlagalno sporočilo 
Komisije) izhaja, da je Sodišče Evropske Unije (Sodišče EU) v svojih sodbah o pridobivanju 
kmetijskih zemljišč priznalo več ciljev javne politike, ki lahko upravičijo omejitve glede naložb 
v kmetijska zemljišča. Kljub temu pa se nacionalni ukrepi, ki bi lahko ovirali uresničevanje 
temeljnih svoboščin dovolijo le, če niso diskriminatorni, so upravičeni s prevladujočim javnim 
interesom, primerni za doseganje zastavljenega cilja in ne presegajo tistega, kar je potrebno za 
uresničitev javnega interesa ter jih ni mogoče doseči z manj omejevalnimi ukrepi (načelo 
sorazmernosti).10  
2.2. Ustava Republike Slovenije 
Ustavne določbe neposredno ne urejajo stvarnopravnih razmerij, vendar nakazujejo na njihov 
pomen in pravno naravo v družbenoekonomskem in pravnem sistemu. Posamezni družbeni 
sistemi se namreč med seboj razlikujejo ravno v odnosu do lastninske pravice. Pravni posli s 
kmetijskimi zemljišči pomenijo prenos oblasti nad stvarjo, zato se dotikajo vprašanj lastnine, 
kot temeljne premoženjske pravice posameznika, ki uživa pravno varstvo ne le v sferi 
zasebnega prava, pač pa v razmerju med posameznikom in državo kot nosilko javnega 
interesa.11 
Pravica do zasebne lastnine in dedovanja je v Ustavi zagotovljena v 33. členu. Pomen lastninske 
pravice pa nas na področju pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči zanima predvsem z vidika 
njenega omejevanja. Slednje Ustava ureja v 67. členu, v skladu s katerim se pridobivanje in 
uživanje lastnine lahko z zakonom omeji zaradi doseganja njene socialne in ekološke funkcije. 
Kot podlago za urejanje kmetijskih zemljišč pa je potrebno upoštevati tudi 70. in 71. člen 
Ustave, ki urejata javno dobro, naravna bogastva in posebno varstvo zemljišč. Nenazadnje pa 
tudi 68. in 69. člen, ki urejata pogoje, pod katerimi lahko tujci na območju Republike Slovenije 
pridobijo lastninsko pravico na nepremičninah, ter razlastitev. 
2.3. Splošna pravila civilnega prava 
2.3.1. Stvarnopravni zakonik  
Prenos lastninske pravice na kmetijskem zemljišču, kot prenos oblasti nad stvarjo med 
posamezniki, v pretežnem delu predstavlja stvarnopravno ramerje. Glavni pravni vir na 
področju stvarnega prava v ožjem smislu je Stvarnopravni zakonik (SPZ)12, ki ponuja celovito 
zakonodajno ureditev klasičnega stvarnega prava. Ta v skladu s 1. členom ureja temeljna načela 
stvarnega prava, posest in stvarne pravice ter način njihove pridobitve, prenosa, varstva in 
prenehanja. Za potrebe te naloge nas zanima predvsem opredelitev pojma lastninske pravice, 
nepremičnine kot njenega objekta, ter pridobitev in prenos lastninske pravice.  
2.3.2. Obligacijski zakonik  
Pravni posli s kmetijskimi zemljišči predstavljajo obliko razpolaganja in so zato predmet 
obligacijskopravnega urejanja. Razpolaganje, kot način ustanavljanja, prenosa in prehajanja 
stvarnih pravic, namreč vzpostavlja povezavo med stvarnim in obligacijskim pravom. 
                                                 
10 »Razlagalno sporočilo komisije«, str. 7. 
11 Povzeto po: M. Juhart, M. Tratnik, R. Vrenčur, »Stvarno pravo«, GV Založba, Ljubljana, 2007, str. 52, 53. 
12 Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, št. 87/02, 91/13 in 23/20). 
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Zavezovalni pravni posel obligacijskega prava je prvi element razpolagalne transakcije in 
zaradi poudarjenega načela kavzalnosti tudi primarni pogoj, od katerega je odvisna 
stvarnopravna posledica.13 Temeljni zakon na področju obligacijskega prava je Obligacijski 
zakonik (OZ).14 Za problematiko pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči je pomemben 
predvsem splošni del OZ z ureditvijo pogojev za veljavnost zavezovalnega pravnega posla, ter 
prodajna pogodba, urejena v posebnem delu. Relevantna so tudi določila OZ glede zakonite 
predkupne pravice ter določbe glede sankcij, ki naj sledijo kršitvi določil ZKZ, predvsem 
določbe poglavja o neveljavnosti pogodb.15 
2.3.3. Zakon o evidentiranju nepremičnin 
Kot vir stvarnega prava v ožjem smislu velja omeniti tudi predpise s področja evidentiranja 
nepremičnin, saj je ena bistvenih značilnosti lastninske pravice namreč njeno evidentiranje.16 
Sistem evidentiranja nepremičin v pozitivnem pravu temelji na katatstru in zemljiški knjigi, 
poleg slednjih pa obstajajo tudi druge nepremičninske evidence, kot so register nepremičnin, 
evidenca državne meje in register prostorskih enot.17 
Osnovna zemljiška evidenca, ki določa nepremičnino je zemljiški kataster, ki ga ureja Zakon o 
evidentiranju nepremičnin (ZEN).18 Ta zemljišča razvršča na njihovo dejansko rabo in sicer 
loči med kmetijskimi, gozdnimi, vodnimi, pozidanimi in neplodnimi zemljišči.19 Kmetijska 
zemljišča so kot nepremičnina predmet evidentiranja, pri čemer bo za nadaljno analizo 
pomembna opredelitev nepremičnine glede na namensko rabo kot kmetijsko zemljišče. 
2.3.4. Zakon o zemljiški knjigi  
Na temelju katastra, ki predstavlja dejansko nepremičninsko evidenco, je utemeljena zemljiška 
knjiga kot pravna nepremičninska evidenca. Pravno je urejena v Zakonu o zemljiški knjigi 
(ZZK-1).20 Namen zemljiške knjige je vpis in javna objava podatkov o pravicah na 
nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami.21 Na področju pravnih poslov s 
kmetijskimi zemljišči nas zanima predvsem načelo publicitete vpisov ter konstitutivnosti vpisa. 
Slednje je poudarjeno pri pridobitvi in prenehanju lastninske pravice na nepremičnini, saj SPZ 
tu v 22. členu določa konstitutivnost vpisa v zemljiško knjigo. Poleg tega so pomembne tudi 
določbe o vpisu stvarnih pravic v zemljiško knjigo. 
2.4. Zakon o kmetijskih zemljiščih  
Iz 31. člena Ustave izhaja pooblastilo zakonodajalcu, da z zakonom uredi posebno varstvo 
kmetijskih zemljišč. Posebno varstvo kmetijskih zemljišč ureja ZKZ, ki določa njihovo 
                                                 
13 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 59. 
14 Obligacijski zakonik (Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, 64/16 – odl. US in 20/18 – 
OROZ631). 
15 Prvi odstavek 513. člena, 507.-512. člen ter 84.-90. člen OZ. 
16 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 58. 
17 3. člen Zakona o evidentiranju nepremičnin. 
18 Zakon o evidentiranju nepremičnin (Uradni list RS, št. 47/06, 65/07 – odl. US, 79/12 – odl. US, 61/17 – ZAID, 
7/18 in 33/19). 
19 55. člen ZEN. 
20 Zakon o zemljiški knjigi (Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 – ZUUJFO, 69/17, 
11/18 – ZIZ-L in 16/19 – ZNP-1). 
21 1. člen ZKZ-1. 
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upravljanje, razvrstitev, rabo in obdelovanje, agrarne operacije in skupne pašnike ter njihov 
promet in zakup.  
Omenjeni zakon vsebuje tako določbe stvarnega prava kot tudi obligacijskopravne določbe. 
Kadar enako dejansko stanje urejata dva ali več zakonov, ima zakon, ki ureja določeno zadevo 
(lex specialis), prednost pred zakonom, ki ureja le splošne zadeve (lex generalis). ZKZ je tako 
v razmerju do SPZ in OZ lex specialis, zato se slednja uporabljata le v obsegu in kadar materija 
v ZKZ ni urejena drugače, za vprašanja, ki v ZKZ niso urejena pa velja splošna ureditev SPZ 
in OZ. Pravila, ki urejajo promet in zakup kmetijskih zemljišč, gozdov in zaščitenih kmetij iz 
ZKZ, pa imajo tako prednost pred pravili OZ in SPZ.22 
Na področju pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči, in predvsem njihovega omejevanja, so 
pomembna zlasti določila ZKZ o predkupni pravici ter o odobritvi pravnega posla s strani 
Upravne enote, ki sta urejeni v poglavju o prometu s kmetijskimi zemljišči.23  
2.5. Zakon o urejanju prostora 
Promet s kmetijskimi zemljišči je urejen s predpisi, ki omejujejo stvarne pravice v javnem 
interesu. Kot nepremičnina, je kmetijsko zemljišče predmet omejitev določenih z Zakonom o 
urejanju prostora (ZUreP-2).24 ZureP-2 namreč predvideva oblike namenske rabe prostora ter 
način in postopek njihove določitve. Območja namenske rabe prostora so območja stavbnih, 
kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemljišč.25 Razvrstitev zemljišč glede na namensko rabo 
pa predstavlja pomembno lastnonst zemljišča, saj se nanjo vežejo marsikatere omejitve 
razpolaganja. Za kmetijska zemljišča, gozdove in nekatera druga zemljišča s posebnim 
statusom so namreč določeni posebni pogoji za prenos lastninske pravice.26 Na področje 
omejevanja prometa s kmetijskimi zemljišči pa posegajo tudi določbe o predkupni pravici 
običine ter razlastitvi.27  
3. KMETIJSKO ZEMLJIŠČE 
3.1. Kmetijsko zemljišče kot pravni pojem 
Kmetijsko zemljišče kot pojem stvarnega prava predstavlja stvar, ki jo SPZ definira kot 
samostojen telesni predmet, ki ga človek lahko obvladuje.28 Natančneje, pa pojem ustreza 
definiciji nepremičnine, kot prostorsko odmerjenemu delu zemeljske površine, skupaj z vsemi 
sestavinami.29 
Pridevnik »kmetijsko« predstavlja tudi značilnost zemljišča oziroma nepremičnine kot obliko 
namenske rabe. Namenska raba je v ZUreP-2 opredeljena kot s prostorskimi akti določena raba 
površin in objektov, ki ob upoštevanju pretežnosti in prepletanja dopustnih dejavnosti določa 
                                                 
22 O specialni naravi ZKZ tako: Sodba Upravnega sodišča, opr. št. I U 337/2009 z dne 13.julij 2010. 
23 17.-25. člen ZKZ. 
24 Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 61/17). 
25 Drugi odstavek 35. člena ZUreP-2. 
26 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str.136. 
27 85.-91. ter 93.-104. člen ZureP-2. 
28 15. člen SPZ. 
29 18. člen SPZ. 
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namen, za katerega se lahko te uporabljajo, pri čemer med oblike namenske rabe uvrščamo 
območja stavbnih, kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemljišč.30 
3.1.1. Pojem kmetijskega zemljišča po ZKZ 
Za obravnavanje pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči je pomembna predvsem opredelitev 
pojma kmetijskega zemljišča v ZKZ. Od izpolnjevanja pogojev definicije bo namreč odvisno, 
ali je v konkretnem primeru posamezno zemljišče predmet omejitev določenih v zakonu.  
Kmetijska zemljišča po ZKZ so zemljišča, ki so primerna za kmetijsko pridelavo, in so kot 
kmetijska zemljišča določena v skladu z drugim oziroma tretjim odstavkom 2. člena ZKZ. Ta 
se s prostorskimi akti lokalnih skupnosti določijo kot območja kmetijskih zemljišč in se 
razvrščajo v območja trajno varovanih kmetijskih zemljišč in območja ostalih kmetijskih 
zemljišč. Za izvajanje 4. in 7. člena ZKZ in za izvajanje določb, ki se nanašajo na skupne 
pašnike, pa se poleg zemljišč iz prejšnjega odstavka za kmetijska zemljišča štejejo tudi 
zemljišča, ki so s prostorskimi akti lokalnih skupnosti določena za nekmetijsko namensko rabo 
in so v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo, glede na evidenco dejanske rabe kmetijskih in 
gozdnih zemljišč uvrščena med njive in vrtove, travniške površine, trajne nasade in druge 
kmetijske površine.31  
Navedena definicija kmetijskega zemljišča vsebuje formalni in materialni pogoj. Materialni 
pogoj predstavlja zahtevo po primernosti zemljišča za kmetijsko obdelavo, formalni pa ustrezno 
opredelitev kmetijskega zemljišča v prostorskih aktih lokalne skupnosti in evidenci dejanske 
rabe. Zakon pri tem primarno zahteva opredelitev kmetijskega zemljišča v prostorskem aktu 
lokalne skupnosti, pri čemer pa se v skladu s sodno prakso kot kmetijska zemljišča obravnavajo 
tudi tista, ki so le deloma opredeljena kot kmetijska.32 Podredno pa formalni pogoj izpolnjujejo 
tudi zemljišča, ki so sicer v skladu z občinskimi prostorskimi akti določena za nekmetijsko 
namensko rabo, vendar njihova posebna lastnost izhaja iz evidence dejanske rabe, tj. 
zemljiškega katastra.  
Zakon ob jezikovni kot tudi teleološki razlagi zahteva kumulativno izkazanost materialnega in 
formalnega pogoja.33 V tej zvezi je potrebno opozoriti na sodbo Vrhovnega sodišča, ki se je 
nanašala na zemljiša, ki so bila po svoji naravi bivši glinokop. Sodišče je tu zavzelo stališče, da 
ni mogoče šteti za kmetijska zemljišča tistih, ki v danem trenutku niso primerna za kmetijsko 
rabo. Upoštevajoč dejstvo, da je v načelu vsako nezazidano zemljišče z velikimi vlaganji 
mogoče usposobiti za kmetijsko proizvodnjo, pa je sodišče opozorilo na namen ZKZ, ki je v 
smotrni izrabi kmetijskih zemljišč v kmetijske namene in njihovemu varstvu, ne pa v 
pridobivanju kmetijskih zemljišč za vsako ceno. Sodišče je na tej podlagi zaključilo, da se lahko 
za kmetijska zemljišča štejejo le tista nerodovitna zemljišča, ki jih je mogoče za kmetijsko 
proizvodnjo usposobiti z ekonomsko upravičenimi stroški.34 V drugi zadevi, ko je bila na 
zemljišču, ki je bilo v prostorskih aktih opredeljeno kot kmetijsko, brez ustreznih dovoljenj 
zgrajena hiša, je sodišče poudarilo, da se tovrstno zemljišče obravnava kot kmetijsko zemljišče. 
Kljub temu, da je tovrstno zemljišče za kmetijsko uporabo mogoče usposobiti zgolj z rušenjem 
                                                 
30 15. točka drugega odstavka 3. člena in drugi odstavek 35. člena ZUreP-2. 
31 2. člen ZKZ. 
32 Povzeto po: Ž. Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, Podjetje in delo, št. 2, 2018 (URL: 
https://www.iusinfo.si/Document?Sopi=L030Y2018V2P255N1, str. 3). 
33 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 3. 
34 Sodba Vrhovnega sodišča RS II Ips 571 2007 z dne 28. februar 2008. 
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in s tem ekonomskimi stroški, bi nasprotno stališče omogočilo lastniku, da kmetijsko zemljišče 
s črno gradnjo onesposobi za kmetijsko obdelavo in se tako izogne uporabi prisilnih določb 
ZKZ.35 V skladu z namenom ZKZ torej kot kmetijska zemljišča ne moremo obravnavati tistiih 
zemljišč, ki v posledici pravno skladne uporabe niso več primerna za kmetijsko uporabo, in jih 
ob tem ni mogoče sanirati z ekonomsko upravičenimi stroški. Pri tem pa kriterija ekonomsko 
upravičenih stroškov ni mogoče uporabiti v primerih, ko je očitno, da bi se na ta način subjekti 
s protipravnimi posegi v prostor izognili prisilnim predpisom ZKZ.36  
Omenjena definicija kmetijskega zemljišča in s tem ugotavljanje izpolnjevanja materialnega in 
formalnega pogoja je pomembna pri presoji, ali v konkretnem primeru sploh gre uporabiti 
prisilne določbe ZKZ. Ob neizpolnjevanju vsaj enega izmed njih ZKZ ni uporabljiv. V primeru 
odsotnosti formalnega pogoja zemljišče sploh ni predmet obravnave po ZKZ, zato omejitve iz 
tega zakona v konkretnem primeru ne bodo uporabljive. Do enake posledice privede 
neizpolnjevanje materialnega pogoja, vendar pa je zemljišče v tem primeru zaradi primarne 
izpolnitve formalnega kriterija sicer predmet zakonskega urejanja, vendar obravnavano kot 
zakonska izjema od zahteve po odobritvi pravnega posla s strani upravne enote.  
3.1.1.1. Kmetija 
Od pojma kmetijskih zemljišč je potrebno ločiti pojem kmetije. Ta je opredeljen v Zakonu o 
kmetijstvu (Zkme-1)37  kot oblika kmetijskega gospodarstva, kjer se nosilec in člani ali članice 
kmetije ter zaposleni ukvarjajo s kmetijsko dejavnostjo.38  Pri tem pa kmetijsko gospodarstvo 
kot gospodarska celota, obsega eno ali več proizvodnih enot, se ukvarja s kmetijsko ali 
kmetijsko in gozdarsko dejavnostjo.39 Kmetija je torej za razliko od kmetijskega zemljišča širši 
pojem, in lahko obsega eno ali več kmetijskih zemljišč.  
Kmetija tudi ni stvar v smislu stvarnega prava pač pa kot termin zgolj pojmovno-tehnično 
pomagalo. Dikcija 2. odstavka 17. člena ZKZ lahko torej napačno nakazuje na možnost 
razpolaganja s kmetijo kot predmetom pravnega posla. Kmetija je sicer kot celota lahko 
predmet razpolaganj, vendar gre pravno-tehnočno za razpolaganja s posameznimi kmetijskimi 
zemljišči, na katera se veže tudi prenos pritiklin.40  
3.1.1.2. Zaščitena kmetija 
Na področju pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči je potrebno omeniti pojem zaščitene 
kmetije, za katerega ZKZ v tretjem odstavku 17.a člena določa posebne omejitve, pri tem pa se 
sklicuje na opredelitev pojma v Zakonu o dedovanju kmetijskih gospodarstev (ZDKG).41  
 
 
                                                 
35 Sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 103 2016 z dne 15. september 2016. 
36 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 3. 
37 Zakon o kmetijstvu (Uradni list RS, št. 45/08, 57/12, 90/12 – ZdZPVHVVR, 26/14, 32/15, 27/17 in 22/18). 
38 4. člen ZKme-1. 
39 2. točka prvega odstavka 3. člena ZKme-1. 
40 M. Juhart, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, Pravna praksa, št. 22 (URL: 
https://www.iusinfo.si/literatura/L010Y1997V388P12N1/, str. 2).. 
41 Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev (Uradni list RS, št. 70/95, 54/99 – odl. US in 30/13). 
8 
 
4. LASTNINSKA PRAVICA 
4.1. Pojem lastninske pravice 
4.1.1. Stvarnopravni pomen lastninske pravice 
SPZ lastninsko pravico opredeljuje kot pravico imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uživati na 
najobsežnejši način, ter z njo razpolagati. Pri tem omejitve uporabe, uživanja in razpolaganja 
lahko določa samo zakon, lastninska pravica pa ne more biti vezana na rok ali pogoj, razen če 
zakon določa drugače.42 
V skladu s splošno sprejetim stališčem lastnino sestavljajo tri klasična upravičenja: pravica do 
posesti stvari (ius possidendi), do uporabe in uživanja stvari na najobsežnejši način (ius utendi 
et fruendi) ter do razpolaganja s stvarjo (ius abutendi). Ta upravičenja tvorijo pozitivni vidik 
lastninske pravice, medtem ko negativni vidik pomeni, da lahko lastnik od vsakogar zahteva, 
da se vzdrži kršitve njegove pravice.43  
Lastninska pravica je vezana na pojem stvari, ki jih 15. člen SPZ omejuje na telesne objekte. 
Na tem mestu je pomembno opozoriti na povezavo z načelom specialnosti iz 7. člena SPZ, v 
skladu s katerim je predmet lastninske pravice lahko le individualno določena samostojna stvar. 
Kot predmet lastninske pravice kmetijsko zemljišče ustreza pojmu stvari, natančneje pojmu 
nepremičnine, ki jo SPZ določa kot prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi 
sestavinami.44 Pri tem pa je potrebno opozoriti tudi na zgoraj obravnavano ločitev med kmetijo 
in kmetijskimi zemljišči. Le slednje namreč ustreza pojmu stvari in načelu specialnosti, in je 
kot tako lahko predmet lastninske pravice.  
4.1.2. Ustavnopravni pomen lastninske pravice 
Od stvarnopravnega pomena lastninske pravice je potrebno ločiti ustavnopravni pomen. 
Lastninsko pravico na najvišji ravni v hierarhiji pravnih aktov določa že Ustava. Ta v 33. členu 
zagotavlja pravico do zasebne lastnine kot temeljno človekovo pravico. Na tem mestu je pojem 
lastninske pravice potrebno obravnavati kot ustavnopravni pojem, ki zagotavlja pripadnost 
premoženja vsaki fizični in pravni osebi, in ga ni mogoče enačiti z lastnino kot pojmom 
stvarnega prava.45 Ustavnopravni pomen lastninske pravice nas zanima predvsem v zvezi z 
dopustnostjo omejevanja lastninske pravice. Okviri za njeno omejevanje so določeni v 67. 
členu, v skladu s katerim se pridobivanje in uživanje lastnine lahko z zakonom omeji zaradi 
doseganja njene socialne in ekološke funkcije.  
Za nekatera področja Ustava predvideva možnost omejevanja lastninske pravice. V skladu s 71. 
členom zakon zaradi smotrnega izkoriščanja določa posebne pogoje za uporabo zemljišč in s 
tem varstvo kmetijskih zemljišč.46 Navedena ustavna izhodišča tako izpeljuje ZKZ. Ta ureja 
razpolaganje s kmetijskimi zemljišči s ciljem, da bi se doseglo varovanje kmetijskih zemljišč 
in njihova uporaba v skladu z njihovim namenom. Ob tem pa, da bi se doseglo uresničevanje 
                                                 
42 37. člen SPZ. 
43 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 206, 207. 
44 18. člen SPZ. 
45 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str.53, 54. 
46 71. člen Ustave. 
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vseh treh funkcij lastnine, kmetijsko zemljišče ni le sredstvo za uresničevanje pravice 
posameznika, ki je lastnik kmetijskega zemljišča, temveč tudi sredstvo za uresničevanje 
interesov skupnosti.47 
4.2. Omejevanje lastninske pravice 
Lastninsko pravico, kot pravico civilnega prava, ki zagotavlja oblast nad stvarjo, uvrščamo med 
absolutne ali izključujoče oblastvene pravice. V razmerju do tretjih, so slednji zavezani 
spoštovati pravico kot oblast njenega nosilca.48  
Vendar pa lastninska pravica v današnjem pravnem redu ni neomejena, pri čemer poznamo 
omejitve naložene v javnem interesu, ter tiste, ki varujejo zasebne interese.49 
Ker je lastnina opredeljena kot temeljna in z ustavo zagotovljena pravica, so skladno z načeli 
pravne države postavljeni tudi temeljni okviri dopustnosti posegov vanjo. Omejitve so lahko 
določene le z zakonom in zaradi doseganja ekonomske, ekološke in socialne funkcije lastnine. 
Iz omenjene zahteve pa izhajata dva pomembna učinka. Kvalitativni učinek, se nanaša na 
hierarhijo pravnih aktov in določa, da lahko omejitve lastnine lahko postavi le zakon, in ne akt 
nižje stopnje. Pri tem lahko podzakonski akti še vedno določajo vsebino lastnine v konkretnem 
lastninskem razmerju, v kolikor temeljijo na jasnem zakonskem pooblastilu. Drugi - 
funkcionalen učinek pa zahteva, da so omejitve lastninske pravice določene zaradi doseganja 
enega izmed interesov določenih v 67. členu. Pri tem velja, da ni potrebno ugotavljati, katero 
izmed treh funkcij zasleduje posamezna omejitev, pač pa le, da omejevalni ukrep ni zgolj v 
funkciji zagotavljanja zasebnega interesa, pač pa predvsem javnega. Velja tudi, da zgolj obstoj 
ustreznega namena ne zadošča, saj je v vsakem primeru potrebno upoštevati načelo 
sorazmernosti in tako posege v lastnisko pravico šteti za dopustne le, če so utemeljeni preko 
testa sorazmernosti.50 
Med omejitve lastninske pravice v javno korist uvrščamo razlastitev, omejitve, ki predpisujejo 
namenskost rabe, dolžnost določenih ravnanj, dolžnost trpeti ravnanje drugih subjektov, 
zakonite predkupne pravice, omejitve razpolaganja, ki zahtevajo odobritev ali dovoljenje 
pristojnega organa, ter določitev statusa javnega dobrega.51 Iz navedenega izhaja, da omejitve 
v javnem interesu v veliki meri predvidevajo dolžnost določenega aktivnega ravnanja lastnika, 
kar predstavlja močan poseg v lastninsko pravico. 
Omejitve lastninske pravice, ki varujejo zasebne interese, pa so lahko določene z zakonom ali 
pa temeljijo na pravnoposlovnem ravnanju lastnika. Med zakonske omejitve uvrščamo 
predvsem prepoved zlorabe pravic, pravila sosedskega prava ter zakonito predkupno pravico 
solastnika nepremičnine in drugih etažnih lastnikov. Omejitve po volji lastnika pa so tiste, s 
katerimi lastnik na podlagi pravnega posla drugim subjektom podeli (stvarnopravna ali 
                                                 
47 Obrazložitev predloga ZKZ-B z dne 26. 3. 2003 (URL: 
https://www.iusinfo.si/AppendixExtSlo/PDZ/PORODZ2003N23P35_22_1.pdf, str. 41). 
48 Povzeto po: M. Juhart, Nepremičnine in prostor, »Omejitev lastninske pravice na nepremičninah zaradi 
doseganja prostorskih ciljev«, Podjetje in delo, št. 6-7, 2003 (URL: 
https://www.iusinfo.si/literatura/L030Y2003V6P1531N1/, str. 2). 
49 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 208, 209. 
50 Povzeto po: Juhart, »Omejitev lastninske pravice na nepremičninah zaradi doseganja prostorskih ciljev«, str. 2. 
51 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 208, 209. 
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obligacijskopravna) upravičenja glede stvari. Posebno kategorijo obligacijskopravnih omejitev 
predstavljata omejitev razpolaganja in odkupna pravica.52 
V nadaljevanju se osredotočam na tiste omejitve lastninske pravice in njenega razpolaganja, ki 
posegajo v svobodo sklepanja pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči. 
4.2.1. Omejitev lastninske pravice na kmetijskih zemljiščih 
▪ Omejitve v javnem interesu 
Lastninska pravica na kmetijskih zemljiščih je predmet omejitev v javnem interesu. Za 
kmetijska zemljišča kot nepremičnine je namreč omejevanje lastnikove oblastvene svobode 
nujno predvsem zaradi njihovega ekonomskega pomena in vpetosti v prostor.53  
Med omejitve lastninske pravice na kmetijskih zemljiščih v prvi vrsti uvrščamo določitev 
namenske rabe zemljišča. Tu je omejitev v možnosti lastnika, da svojo nepremičnino uporablja 
samo za namen, skladen s prostorskimi predpisi. ZKZ tako predvideva številne omejitve 
razpolaganja z zemljišči, ki so glede na namensko rabo opredeljena kot kmetijska. 
▪ Omejitve v zasebnem interesu 
Lastnik kmetijskega zemljišča lahko v skladu z 38. členom SPZ omeji svojo lastninsko pravico 
za vsak namen, ki ni prepovedan. Gre za omejitve, ki nastanejo na pravnoposlovni podlagi, kot 
je obremenitev z omejeno stvarno pravico, in druge omejitve, ki izvirajo iz obligacijskih pravic, 
kot so zakup ali najem.  
4.2.2. Omejitve razpolaganja z lastninsko pravico na kmetijskih zemljiščih 
Poleg omejitev same lastninske pravice so za pravne posle s kmetijskimi zemljišči pomembne 
predvsem omejitve razpolaganja z lastninsko pravico. Ker razpolaganja ne štejemo za vsebino 
lastninske pravice, pač pa za samostojno sposobnost, ki je lastna imetniku vsake prenosljive 
pravice, je tovrstne omejitve potrebno obravnavati ločeno.54 Razpolaganje s kmetijskimi 
zemljišči je omejeno z določitvijo postopka in vrstnega reda uveljavljanja zakonite predkupne 
pravice pri pravnoposlovnem prenosu lastninske pravice na kmetijskem zemljišču. 
▪ Soglasje (dovoljenje) pristojnega upravnega organa 
Poseg v razpolagalno sposobnost lastnika in kupca kmetijskega zemljišča predstavlja zahteva, 
da se za prenos in pridobitev lastninske pravice na kmetijskem zemljišču pridobi soglasje 
(dovoljenje) pristojnega upravnega organa. 17. člen ZKZ zahteva odobritev upravne enote kot 
pogoj za veljavnost pravnega posla, s katerim se pridobiva lastninska pravica. Odobritev se 
nanaša na sklenjen zavezovalni pravni posel in je pogoj za veljavnost razpolagalnega pravnega 
posla.55 
▪ Zakonita predkupna pravica 
                                                 
52 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 209. 
53 Juhart, »Omejitev lastninske pravice na nepremičninah zaradi doseganja prostorskih ciljev«, str. 2. 
54 Juhart, »Omejitev lastninske pravice na nepremičninah zaradi doseganja prostorskih ciljev«, str. 2. 
55 Juhart, »Omejitev lastninske pravice na nepremičninah zaradi doseganja prostorskih ciljev«, str. 5. 
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Zakonita predkupna pravica zagotavlja določeni osebi prednost pri sklenitvi prodajne pogodbe 
pod pogoji, ki jih določi imetnik lastninske pravice.56 Namen zakonodajalca pri določitvi 
predkupne pravice je usmerjanje pravnega prometa in pridobivanje lastninske pravice v korist 
subjektov, ki so po abstraktni presoji najprimernejši za doseganje predvidenega namena.57 ZKZ 
pri prenosu lastninske pravice na kmetijskem zemljišču predvideva več kategorij predkupnih 
upravičencev. 
5. PRAVNI POSLI 
Pojem pravnih poslov za potrebe magistrskega dela omejujem na pravne posle s katerimi se 
prenaša lastninska pravica na kmetijskih zemljiščih, oziroma jih enačim s pojmom »promet s 
kmetijskimi zemljišči«, kot je definiran v tretjem poglavju ZKZ. 
5.1. Pravni posli pridobitve lastninske pravice 
V skladu s 17. členom ZKZ se za promet s kmetijskimi zemljišči, gozdovi ali kmetijami šteje 
pridobitev lastninske pravice s pravnimi posli med živimi in v drugih primerih, ki jih določa 
zakon. V nadaljevanju tako najprej obravnavam načine pridobitve lastninske pravice, 
natančneje pravnoposlovne načine, pri čemer analiziriam pogoje za uspešno sklenitev pravnega 
posla. Pri tem se posebej opredeljujem do vseh relevantnih stvarnopravnih in 
obligacijskopravnih vidikov, ki se nanašajo na kmetijsko zemljšče oziroma nepremičnino kot 
objekt lastninske pravice. 
5.1.1. Splošno o pridobitvi lastninske pravice 
Za pridobitev lastninske pravice se zahteva izpolnitev treh osnovnih pogojev: sposobnost stvari, 
da je predmet lasninske pravice, sposobnost pridobitelja, da lahko postane imetnik pravice, in 
pravni temelj za pridobitev lastninske pravice.58 Pravni temelj za pridobitev lastninske pravice 
lahko predstavlja pravni posel, zakon, dedovanje in odločba državnega organa.59 
Lastninska pravica se lahko pridobi na absoluten ali na relativen način. Absoluten predstavlja 
pridobitev lastninske pravice na stvari, na kateri prej še ni obstajala lastninska pravica, relativno 
pridobitev pa predstavlja prenos lastninske pravice oziroma sprememba imetnika že obstoječe 
lastninske pravice.60 Iz omenjene ločitve izhaja, da je potrebno od pojma pridobitve lastninske 
pravice ločiti pojem prenosa. Pridobitev lastninske pravice namreč ne predpostavlja nujno 
njenega prenosa, saj pravica lahko nastane na novo. Uspešen prenos lastninske pravice pa nujno 
pomeni njeno pridobitev. Ugotovimo, da je pridobitev širši pojem, ki zajema tudi prenos.  
Glede na voljo prejšnjega lastnika ločimo med izvirnimi ali originarnimi ter izvedenimi ali 
derivativnimi načini pridobitve lastninske pravice. Do izvirne pridobitve lastninske pravice 
pride ne glede na voljo prejšnjega lastnika, izvedeno pridobitev pa predstavlja pridobitev na 
                                                 
56 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 213. 
57 Juhart, »Omejitev lastninske pravice na nepremičninah zaradi doseganja prostorskih ciljev«, str. 6. 
58 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 218. 
59 39. člen SPZ. 
60 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 219. 
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podlagi soglasja ali privolitve prejšnjega lastnika kot pravnega prednika ter novega lastnika kot 
pravnega naslednika.61 
Promet s kmetijskimi zemljišči, kot je opredeljen v ZKZ, tako ustreza relativnim in izvedenim 
načinom pridobitve lastninske pravice. Ker v teoriji med slednje kot pravni naslov uvrščamo 
tudi oporočno dedovanje, je ZKZ definicijo natančneje omejil na pravne posle med živimi, kar 
oporočno dedovanje izključi iz ureditve in tako oža omejevanje lastninske pravice.  
5.1.2. Pravni posli pridobitve lastninske pravice med živimi 
Pravni posel kot pravni naslov pridobitve lastninske pravice je najpogostejši in najpomembnejši 
način pridobitve lastninske pravice. Ker slovenski pravni red uvrščamo med germanske pravne 
rede, ki izhajajo iz sistema ločevanja med zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom, sta 
za uspešno pridobitev lastninske pravice potrebna oba.62  
Najprej je potreben veljaven pravni posel, iz katerega izhaja obveznost prenesti lastninsko 
pravico, ter izpolnitev drugih pogojev, ki jih določa zakon.63 Zakon za pridobitev lastninske 
pravice na nepremičnini s pravnim poslom poleg zavezovalnega pravnega posla zahteva tudi 
vpis v zemljiško knjigo, ki se opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo.64 
Šele s slednjim se izvrši prenos lastninske pravice. Ta predstavlja razpolagalni posel stvarnega 
prava.65 
V slovenskem pravnem redu je uveljavljeno tudi načelo kavzalnosti, ki kot pogoj za veljavno 
razpolaganje zahteva veljaven zavezovalni posel in s tem veljaven pravni naslov, zato v primeru 
neveljavnega ali naknadno razveljavljenega pravnega naslova lastninska pravica nikoli ni bila 
prenesena.66 
Predpostavke prenosa lastninske pravice s pravnim poslom so tako: 
- veljaven zavezovalni pravni posel, iz katerega izhaja obveznost prenesti lastninsko 
pravico,  
- razpolagalni pravni posel,  
- izpolnitev drugih pogojev, ki jih določa zakon, in  
- razpolagalna sposobnost odsvojitelja.67 
▪ Zavezovalni pravni posel 
Veljaven zavezovalni pravni posel predstavlja obligacijsko pogodbo, ki je podlaga za prenos 
lastninske pravice. Obligacijsko pravo ne pozna zaprtega kroga obligacijskih pogodb, zato je 
mogoče pogodbe, kot podlage za prenos lastninske pravice, našteti le primeroma. Najpogostejša 
je prodajna pogodba, v poštev pa pridejo tudi menjalna, darilna in izročilna pogodba, pogodba 
o dosmrtnem preživljanju in pogodba o preužitku.68 
                                                 
61 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 219. 
62 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 222. 
63 40. člen SPZ. 
64 49. člen SPZ. 
65 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 222. 
66 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 222. 
67 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 224. 
68 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 225. 
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Za veljavnost zavezovalnega pravnega posla se v skladu s splošnimi pravili OZ zahteva pravna 
in poslovna sposobnost strank, možnost, določljivost in dopustnost izpolnitve, ter v nekaterih 
primerih oblika. Pogodba, na podlagi katere se prenaša lastninska pravica na nepremičnini ali s 
katero se ustanavlja druga stvarna pravica na nepremičnini, mora biti sklenjena v pisni obliki.69 
▪ Razpolagalni pravni posel 
Za pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom se poleg zavezovalnega pravnega posla 
zahteva tudi veljaven razpolagalni pravni posel. Razpolagalni pravni posel je posel stvarnega 
prava, vendar zanj veljajo splošne določbe OZ o veljavnosti pravnih poslov, če ni s posebnimi 
predpisi določeno drugače. Glede njegove oblike se tako določila SPZ uporabljajo kot legi 
speciali. Pri tem je oblika in vsebina odvisna od vrste stvari, ki je predmet prenosa.70  
Za pridobitev lastninske pravice na nepremičnini s pravnim poslom se zahteva vpis v zemljiško 
knjigo, ki se opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo.71 Slednje 
predstavlja razpolagalni pravni posel, kot posel stvarnega prava. SPZ na tem mestu določa 
strožjo zahtevo po obličnosti, kot jo za veljavnost pravnega posla predvideva OZ, in sicer 
overitev podpisa na zemljiškoknjižnem dovolilu. Še natančnejšo vsebino slednjega pa za 
namene enolične identifikacije nepremičnine določa ZZK-1 v 31. členu.  
▪ Drugi pogoji, ki jih določa zakon 
Zakon v nekaterih primerih za pridobitev lastninske pravice poleg veljavnega zavezovalnega in 
razpolagalnega pravnega posla določa še druge pogoje. Pri pridobitvi lastninske pravice na 
nepremičnini s pravnim poslom se v skladu s 49. členom SPZ zahteva vpis v zemljiško knjigo, 
ki se opravi v skladu z ZZK-1. Pridobitev lastninske pravice se vpiše z vknjižbo, na podlagi 
listine, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo, na katerem mora biti podpis overjen.72 Zahteva 
po overitvi podpisa na zemljiškoknjižnem dovolilu nalaga odgovornosti tako notarju kot 
zemljiški knjigi. V okviru overitve podpisa mora namreč notar preveriti izpolnjevanje nekaterih 
drugih javnopravnih pogojev, povezanih s prenosom lastninske pravice na nepremičninah. 
Omenjeno je predvsem za prenos lastninske pravice na kmetijskih zemljiščih, saj ZZK-1 
predvideva obveznost notarja, da pred overitvijo preveri obstoj odobritve pravnega posla s 
strani upravne enote.73 
▪ Razpolagalna sposobnost odsvojitelja. 
Razpolagalna sposobnost je sposobnost razpolagati z neko premoženjsko pravico in s tem pogoj 
za veljavnost razpolagalnega pravnega posla. Razpolagalno sposobnost ima praviloma samo 
lastnik stvari. V izjemnih primerih to lahko podeli ali odvzame zakonska določba, ali pa jo 
razpolagalno sposobni lastnik podeli drugei osebi s pravnim poslom.74 
Razpolagalna sposobnost je edina predpostavka pravnoposlovne pridobitve oz. prenosa 
lastninske pravice od katere so mogoče izjeme. Na nepremičninskem področju je tako mogoča 
pridobitev lastninske pravice na nepremičnini a non domino na podlagi splošnega načela 
zaupanja v zemljiško knjigo, določenega v 10. členu SPZ ter 8. členu ZZK-1. Vendar pri 
                                                 
69 52. člen OZ. 
70 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 228. 
71 49. člen SPZ. 
72 1. in 2. točka prvega odstavka ter četrti odstavek 40. člena ZZK-1. 
73 38. člen ZZK-1. 
74 Juhart, Tratnik, Vrenčur, »Stvarno pravo«, str. 240. 
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pravnoposlovni pridobitvi lastninske pravice na kmetijskem zemljišču omenjena izjema de 
facto ni mogoča, saj je prenos predmet izpolnjevanja številnih drugih pogojev, ki ne prenesejo 
pomankanja točnosti vpisov v zemljiški knjigi.  
6. UREDITEV PRAVNIH POSLOV V ZKZ 
V nadaljevanju analiziram ureditev prometa s kmetijskimi zemljišči po ZKZ v treh delih. V 
prvem delu je predstavljena struktura ureditve in vrstni red določb po ZKZ. V drugem delu so 
predstavljena materialnopravna izhodišča obravnavane ureditve, in sicer pojem kmetijskega 
zemljišča ter v zvezi z njim podrobnejša obravnava izjem, za katere kljub izpolnjevanju 
kriterijev iz definicije prisilne določbe ZKZ ne veljajo. Sledi obravnava predkupne pravice in 
predkupnih upravičencev ter nekatere dileme, ki izhajajo iz zakonske ureditve le-teh. V tretjem 
delu pa so predstavljena procesnopravna izhodišča ureditve, in sicer postopek s ponudbo, 
sprejemom ponudbe ter postopek odobritve, pri čemer so na ustreznih mestih izpostavljene 
nekatere dileme. Nenazadnje pa so znotraj procesnopravne obravnave analizirani tudi primeri 
kršitve pravil ZKZ in njihove posledice. 
6.1. Splošno o ureditvi v ZKZ 
ZKZ pravne posle v obsegu, kot jih obravnava ta naloga, ureja v tretjem poglavju. Slednje 
vsebuje tako materialnopravne kot procesnopravne določbe. Omenjena ureditev tako v 
nekaterih členih obravnava postopkovne zahteve in v drugih materialnopravne institute, vendar 
slednji niso nujno obravnavani v časovno logičnemu zaporedju glede na njihov nastop v 
postopku sklepanja pravnega posla.  
Začetek tretjega poglavja zajema predvsem določbe materialnopravne narave. V 17. členu 
zakon opredeli pojem kmetijskega zemljišča, v 17.a. členu subjekte, ki so lahko stranke darilne 
pogodbe glede kmetijskega zemljišča, ter predmet prodajne in darilne pogodbe. V 18. členu 
sledi opredelitev pojma zaščitene kmetije ter primeri omejitve pravnega prometa z njimi, 19. 
člen pa obravnava materialnopravne pogoje odobritve pravnega posla. V nadaljevanju sledijo 
členi procesne narave, pri čemer 20. člen določa postopek s ponudbo, ki sicer postopkovno 
nastopi pred odobritvijo, ki je iz materialnega vidika obravnavana v predhodnem členu. Šele 
22. člen odobritev ureja iz vidika postopka. Ob oziru na dejstvo, da zakon odobritev ureja v 
dveh členih, in sicer ločeno na materialni in procesni vidik, je umestitev materialnega dela v 
prvi del tretjega poglavja, ter umestitev procesnega kasneje, smiselna. Tretje poglavje bi po 
takšnem sklepanju lahko ločili na materialnopravni in procesnopravni del. Vendar pa 23. člen 
omenjeno strukturo zanika, saj vsebuje materialnopravne določbe o predkupni pravici. Slednje 
z opredelitvijo pojmov vsebuje tudi 24. člen. Določbe procesne narave ponovno zajema 25. 
člen, ki ureja postopek prodaje kmetijskega zemljišča na javni dražbi.  
6.2. Materialnopravna izhodišča ureditve prometa s kmetijskimi zemljišči 
6.2.1. Pojem kmetijskega zemljišča in izjeme 
Opredelitev kmetijskega zemljišča je prvi in najpomembnejši korak obravnavanja pravnih 
poslov s kmetijskimi zemljišči. Kmetijsko zemljišče namreč predstavlja predmet pravnega 
urejanja na katerega se nanašajo prisilne določbe ZKZ. 
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Pojem kmetijskega zemljišča je v širšem kontekstu, in sicer z vidika njegove umestitve v pravni 
sistem, obravnavan v ustreznem poglavju zgoraj.75 Obravnavana je podreditev pojma splošnim 
določbam stvarnega prava ter njegova opredelitev v specialnem zakonu ZKZ, skupaj z 
obravnavo materialnega in formalnega pogoja definicije. Na področju analize prometa s 
kmetijskimi zemljišči v skladu z ZKZ pa pojem kmetijskega zemljišča presega zgolj njegov 
stvarnopravni pomen ter pozitivno definicijo, in zahteva nadaljno razpravo o izjemah, za katere 
pravila ZKZ kljub izpolnjevanju pogojev iz definicije, ne veljajo. 
6.2.2. Izjeme 
Presoja uporabljivosti prisilnih določb ZKZ v konkretnem primeru poteka v dveh fazah. V prvi 
fazi je potrebno ugotoviti, ali posamezno zemljišče ustreza pozitivni definiciji kmetijskega 
zemljišča v ZKZ in tako izpolnjuje formalni kot tudi materialni pogoj. V drugi fazi pa je 
potrebno ugotoviti, ali gre morda za izjemo oziroma situacijo, ko zakon določeno zemljišče, ki 
sicer izpolnjujeje pogoje iz definicije, izjemoma izključuje iz kroga kmetijskih zemljišč, za 
katera veljajo pravila o prometu s kmetijskimi zemljišči.  
Izjeme lahko vsebinsko razdelimo na dve skupini, in sicer objektivne in subjektivne izjeme. 
Prve zaznamuje objektivna značilnost zemljišč, tj. njihovo neizpolnjevanje materialnega pogoja 
primernosti za kmetijsko obdelavo, drugo skupino pa tvorijo situacije, ko ZKZ uporabo pravil 
o prometu s temi zemljišči posebej izključuje za določene transakcije med taksativno naštetimi 
subjekti, ki nastopajo v pravnem prometu s kmetijskimi zemljišči, ki sicer izpolnjujejo tako 
materialni kot formalni pogoj definicije kmetijskega zemljišča.76 
6.2.2.1. Objektivne izjeme 
Objektivne izjeme se nanašajo na materialni pogoj definicije kmetijskega zemljišča, in sicer 
vprašanje primernosti zemljišča za kmetijsko obdelavo. Pri tem je potrebno opozoriti na dve 
nekoliko različni situaciji nezpolnjevanja materialnega pogoja. Prvo predstavljajo primeri, ko 
zemljišče sicer izpolnjuje formalni pogoj, vendar pa v posledici pravno skladnega ravnanja ni 
več primerno za kmetijsko obdelavo, in ga v tej zvezi tudi ni mogoče sanirati z ekonomsko 
upravičenimi stroški. Tovrstno zemljišče tako ne izpolnjuje materialnega pogoja definicije po 
ZKZ, in ga tako v skladu z jezikovno in teleološko razlago ZKZ ter ustaljeno sodno prakso ni 
mogoče obravnavati kot kmetijsko zemljišče.77 Drugi primer predstavljajo situacije, na katere 
se nanaša 19. člen ZKZ, ki od uporabe pravil izključuje transakcije s kmetijskimi zemljišči 
katerih površina ne presega 1000 m2, in na katerih stoji manj zahteven ali zahteven objekt, ki 
ima v skladu z zakonom, ki ureja graditev objektov, izdano pravnomočno gradbeno 
dovoljenje.78 V teh primerih je očitno že zakonodajalec štel, da bi bila ponovna vzpostavitev 
sposobnosti predmetnih zemljišč za kmetijsko obdelavo povezana z nesorazmernimi stroški. 
Tovrstna izjema pritrjuje namenu ureditve v ZKZ, ki je izključno v ohranjanju in varovanju 
kmetijskih zemljišč, ki so kot taka dejansko primerna za kmetijsko obdelavo. Pritrjuje pa tudi 
načelu zaupanja v pravo, in s tem v dokončno oziroma pravnomočno odločitev pristojnega 
organa, ki je imetniku objekta v preteklosti predmetno gradnjo potrdil kot pravno skladno.79  
                                                 
75 Glej poglavje »Kmetijsko zemljišče« zgoraj. 
76 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 3 in 4. 
77 Glej poglavje »Pojem kmetijskega zemljišča po ZKZ« zgoraj. 
78 Točka e prvega odstavka 19. člena ZKZ. 
79 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 2. 
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Na tem mestu je potrebno poudariti, da se omenjena izjema glasi izključno na objekte, 
natančneje manj zahtevne in zahtevne objekte, in ne zgolj na stavbe kot enega izmed tipov 
objektov. Objekt je v skladu z Gradbenim zakonom opredeljen kot stavba, gradbeni inženirski 
objekt ali drug gradbeni poseg, narejen z gradbenimi, zaključnimi gradbenimi ali inštalacijskimi 
deli, sestavljen iz gradbenih proizvodov, proizvodov ali naravnih materialov, skupaj s trajno 
vgrajenimi inštalacijami in napravami v objektu, ki so namenjene delovanju objekta.80 Vendar 
zakon krog objektov omejuje na zahteven in manj zahteven objekt, pri čemer je zahteven v 
Gradbenem zakonu opredeljen kot objekt velikih dimenzij ali konstrukcijsko zahteven objekt 
ali objekt, ki je namenjen zadrževanju večjega števila oseb v njem, in prostorsko zaznaven, 
manj zahteven objekt pa kot objekt, ki ni uvrščen med zahtevne, nezahtevne ali enostavne 
objekte.81  Pojem stavbe pa je v skladu z ZEN-1 opredeljen kot objekt, v katerega lahko človek 
vstopi, in ki je namenjen njegovemu stalnemu ali začasnemu prebivanju, opravljanju poslovne 
ali druge dejavnosti ali zaščiti ter ga ni mogoče prestaviti brez škode za njegovo substanco.82 Iz 
opisanih definicij izhaja, da pojem objekt širši od pojma stavba, zato zakonodajalčeva odločitev 
uporabiti pojem objekt, predvideva širši krog situcij, v katerih posamezno zemljišče, ki sicer 
izpolnjuje formalni pogoj, zaradi svoje dejanske nezmožnosti za kmetijsko obdelavo, ne bo 
predmet posebnih pravil za transakcije s kmetijskimi zemljišči. Omenjena razsežnost določbe 
tako ponovno potrjuje namenu zakona, ki je v varstvu in ohranjanju obstoječih zemljišč in ne 
pridobivanju le-teh za vsako ceno. 
6.2.2.2. Subjektivne izjeme 
Subjektivne izjeme se nanašajo na pravne posle med taksativno naštetimi osebami glede 
kmetijskih zemljišč, ki sicer izpolnjujejo tako formalni kot materialni pogoj iz definicije 
kmetijskega zemljišča. Izjeme lahko razdelimo v dve skupini, in sicer na tiste, ki se nanašajo 
na javne subjekte in tiste, ki jih narekujejo gospodarski ali socialni vidiki strank transakcije.83  
Prve se nanašajo na situacije, ko odobritev upravne enote ne bo potrebna, če gre za prodajo 
kmetijskega zemljišča z namenom graditve komunalnega objekta v interesu države ali lokalne 
skupnost, ali za menjavo kmetijskega zemljišča z državo ali lokalno skupnostjo.84  
Drugo skupino izjem predstavljajo situacije, ko je uporaba pravil o pravnem prometu s 
kmetijskimi zemljišči izključena iz gospodarskih ali socialnih razlogov. Gospodarski razlogi 
predvidevajo posle, katerih namen je zagotavljanje in ohranjanje celovitosti zemljišč, 
primeroma posle v okviru agranih operacij, med solastniki predmetnih zemljišč ter posle v zvezi 
z gradnjo objektov neposredno namenjenih kmetijski dejavnosti.85 Socialne razloge pa 
narekujejo posli med družinskimi člani, natančneje med zakonci, z dediči ter darilne pogodbe 
med taksativno naštetimi osebami v skladu s 1. odstavkom 17.a člena ZKZ, kot tudi posli, ki se 
nanašajo na prihodnji lastniški prevzem in zagotovitev prihodnje obdelave kmetijskih zemljišč 
in gospodarstev.86 
 
                                                 
80 25. točka 3. člena Gradbenega zakona (Uradni list RS, št. 61/17, 72/17 – popr. in 65/20). 
81 13. in 45. točka prvega odstavka 3. člena GZ. 
82 71. člen ZEN. 
83 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 5. 
84 Točke h, i, j, k in m prvega odstavka 19. člena ZKZ. 
85 Točke a, b in l prvega odstavka 3. člena ZKZ. 
86 Točke b, č, d, f in g prvega odstavka 3. člena ZKZ. 
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6.3. Predkupna pravica v ZKZ 
Zakonita predkupna pravica je kot ena izmed oblik omejevanja razpolaganja z lastninsko 
pravico na kratko obravnavana že v poglavju o lastninski pravici zgoraj.87 V nadaljevanju pa je 
slednja obravnavana natančneje. Najprej sledi kratka ponovitev pojma zakonite predkupne 
pravice, nato njena primerjava s pogodbeno predkupno pravico, v večjem delu pa je 
obravnavana ureditev omenjenega instituta v ZKZ in nekatere z njo povezane dileme.  
6.3.1. Zakonita predkupna pravica 
Zakonita predkupna pravica je oblika omejevanja razpolaganja z lastninsko pravico. Slednja 
določeni osebi zagotavlja prednost pri sklenitvi prodajne pogodbe in tako omejuje možnost 
imetnika, da prosto izbere pogodbenega partneja. 
Zakonita predkupna pravica je opredeljena v 513. členu OZ, kjer se zakon sklicuje na uporabo 
pravil o pogodbeni predkupni pravici. Slednjo opredeljuje kot pogodbeno določilo, s katerim 
se lastnik stvari (prodajalec) zavezuje, da bo predkupnega upravičenca obvestil o nameravani 
prodaji stvari določeni osebi ter o pogojih te prodaje in mu ponudil, naj jo on kupi pod enakimi 
pogoji.88 
6.3.2. Razlika med zakonito in pogodbeno predkupno pravico  
Zakonita predkupna pravica nastane na podlagi zakona ne glede na voljo lastnika nepremičnine, 
medtem ko pogodbena predkupna pravica izvira iz volje strank, ki o ustanovitvi predkupne 
pravice skleneta poseben dogovor za določen čas. Pogodbena pravica je kot obligacijska 
pravica torej vezana na predkupnega upravičenca. Zakonita predkupna pravica ni časovno 
omejena in nastane z uveljavitvijo določbe v zakonu, ter preneha s prenehanjem veljavnosti te 
določbe, pri čemer ni pomembno življenje predkupnega upravičenca, ampak veljavnost 
zakonskega predpisa. Pravila o pogodbeni predkupni pravici se smiselno uporabljajo tudi za 
zakonito predkupno pravico, če ni z ustreznim predpisom predpisano drugače.89 
6.3.3. Ureditev zakonite predkupne pravice v ZKZ 
ZKZ za prodajo kmetijskega zemljišča določa postopek in vrstni red uveljavitve zakonite 
predkupne pravice. Predkupne upravičence pri prodaji kmetijskih zemljišč in njihov vrstni red 
ZKZ opredeljuje v 23. v zvezi s 24. členom. Gre za določbi materialnopravne narave, ki glede 
na njuno umestitev sledita postopkovnim določbam, in sicer določbam od 20. do 22. člena, ki 
urejajo postopek s ponudbo, sprejemom ponudbe ter z odobritvijo, in urejajo nekatera vprašanja 
glede postopka uveljavljanja predkupne pravice  
6.3.3.1. Predkupni upravičenci 
V skladu s 23. členom ZKZ lahko pri nakupu kmetijskega zemljišča, gozda ali kmetije, če ni 
glede kmetijskega zemljišča, gozda ali kmetije z drugim zakonom določeno drugače, 
predkupno pravico uveljavljajo predkupni upravičenci po naslednjem vrstnem redu: 
                                                 
87 Glej poglavje »Lastninska pravica« – »Omejitve razpolaganja z lastninsko pravico« zgoraj. 
88 507. člen OZ. 





2. kmet, katerega zemljišče, ki ga ima v lasti, meji na zemljišče, ki je naprodaj, 
3. zakupnik zemljišča, ki je naprodaj, 
4. drug kmet, 
5. kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je zemljišče ali 
kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti, ter nenazadnje 
6. Sklad kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije za Republiko Slovenijo. 
Pri tem pa se ob enakih pogojih med predkupnimi upravičenci, ki so uvrščeni na isto mesto, 
pravica do nakupa po zakonu določi po naslednjem vrstnem redu: 
1. kmet, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino in glavno dejavnost; 
2. kmet, ki zemljišče sam obdeluje, ter 
3. kmet, ki ga določi prodajalec, pri čemer slednje ne velja v primerih, ko gre za prodajo 
kmetijskega zemljišča, gozda ali kmetije, ki je stvarno premoženje države in mora 
prodajalec določiti kmeta na podlagi metode javne dražbe. 
V kolikor nihče izmed predkupnih upravičencev ne bi uveljavljal predkupne pravice, pa zakon 
daje prodajalcu možnost, da kmetijsko zemljišče proda vsakomur, ki je ponudbo sprejel v času 
in na način, ki ga določa zakon ter pod pogojem, da je pravni posel odobrila upravna enota.90 
V ZKZ našteti predkupni upravičenci imajo torej prednostno pravico do nakupa pred drugimi 
kupci, ki morajo po enakem postopku in na enak način sporočiti svoj sprejem ponudbe 
prodajalcu in upravni enoti. Neprednostni upravičenci lahko kupijo na prodaj dana zemljišča 
le, če nobeden od prednostnih upravičencev ne uveljavlja prednostne pravice in če izpolnjujejo 
pogoje za odobritev pravnega posla s strani upravne enote.91 
Zakon najprej ureja vrstni red upravičenosti med osnovnimi kategorijami predkupnih 
upravičencev, v naslednjem koraku vrstni red znotraj posamezne kategorije, nenazadnje pa 
določa tudi upravičenje do nakupa kmetijskega zemljišča neprednostnih upravičencev. 
Omenjena ureditev prednosti pri prometu s kmetijskimi zemljišči tako predvideva določitev 
vrstnega reda oziroma prednosti na treh stopnjah, in sicer osnovni vrstni red kategorij 
predkupnih upravičencev, ožji vrstni red znotraj posamezne kategorije, ter širše, ureditev 
prednosti izven kroga kategorij predkupnih upravičencev. 
6.3.3.2. Prednostni upravičenci glede na osnovni vrstni red 
- Solastnik 
Natančnejšo opredelitev posameznih upravičencev ZKZ ponekod podaja sam, drugod pa je 
potrebno poseči po določbah stvarnega in obligacijskega prava. Tako je pojem solastnika urejen 
v 65. členu SPZ, ki solastnino opredeljuje kot imetništvo solastninske pravice več oseb na 
nerazdeljeni stvari (solastniki), če je delež vsakega izmed njih določen v sorazmerju s celoto 
kot idealni delež. Solastnina na kmetijskem zemljišču bo tako označena v zemljiški knjigi , pri 
čemer se ta v zemljiško knjigo v skladu s 2. odstavkom 15 člena ZZK-a vpiše tako, da se vpiše 
toliko osnovnih pravnih položajev kolikor je število solastniških deležev. Pri tem pa se v skladu 
s splošnim pravilom iz drugega odstavka 14. člena pri vpisu pravice vpišejo podatki o osebi, ki 
                                                 
90 Prvi, drugi in četrti odstavek 23. člena ZKZ. 
91 Predlog zakona o kmetijskih zemljiščih, z dne 1. avgust 1996 (URL: 
https://www.iusinfo.si/AppendixExtSlo/PDZ/PORODZ1996N34P17_22_1.pdf, str. 44). 
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je imetnik ali imetnica te pravice, oziroma v primeru solastništva imetnik lastninske pravice na 
idealnem deležu nepremičnine.  
- Kmet, katerega zemljišče, ki ga ima v lasti, meji na zemljišče, ki je naprodaj  
Glede opredelitve kmeta, katerega zemljišče, ki ga ima v lasti, meji na zemljišče, ki je naprodaj, 
je potrebno poseči po določbah ZEN, natančneje po 19. členu, ki opredeljuje pojem meje ter 
način njenega evidentiranja. Pojem kmeta pa je natančneje urejen v prvem odstavku 24. člena 
ZKZ, v skladu s katerim se za kmeta vselej šteje fizična oseba, ki ustreza eni izmed treh 
kategorij.  
Prva kategorija zahteva določen pravni naslov iz katerega izhaja upravičenost do uporabe 
kmetijskega zemljišča, dejansko obdelovanje tega zemljišča, ustrezno usposobljenost za 
kmetijsko dejavnost ter pridobivanje pomembnega dela dohodka iz te kmetijske dejavnosti.92 
Kot pomemben dohodek iz kmetijske dejavnosti pa se šteje dohodek, kot je opredeljen v 
drugem odstavku 24. člena ZKZ. 
V skladu z drugo kategorijo se za kmeta šteje družinski član kmeta iz prve kategorije, pod 
pogojem opravljanja kmetijske dejavnosti na kmetiji kot edine oziroma glavne dejavnosti in 
ustrezne usposobljenosti. Pri tem pa se kmetijska dejavnost šteje za edino in glavno dejavnost, 
kadar pridelki oziroma sredstva, pridobljena iz te dejavnosti, tej osebi pomenijo poglavitni vir 
za preživljanje.93 
Tretja kategorija zahteva preteklo pridobivanje pomembnega dela dohodka, trenutno 
nezmožnost lastnega obdelovanja ter vzpostavljeno obdelovanje s strani tretjih.94 
Zadnjo kategorijo fizičnih oseb, ki ustrezajo pojmu kmeta, pa predstavljajo osebe, ki podajo 
izrecno izjavo na upravni enoti, da bodo same ali s pomočjo drugih obdelovale kmetijska 
zemljišča, ki naj bi jih pridobile, ter da bodo iz kmetijske dejavnosti na kmetijskih zemljiščih 
pridobivale pomemben del dohodka, pri tem pa so ustrezno usposobljene za opravljanje 
kmetijske dejavnosti.95 
- Zakupnik zemljišča, ki je naprodaj 
Za opredelitev kategorije zakupnika zemljišča, ki je naprodaj, je potrebno poseči po določbah 
OZ. Ta v 587. členu zakup opredeljuje kot pogodbo, s katero se zakupodajalec zavezuje, da bo 
zakupniku izročil določeno stvar v rabo, ta pa se zavezuje, da mu bo za to plačeval določeno 
zakupnino, natančneje pa je zakup kmetijskega zemljišča urejen tudi v 26. do 38. členu ZKZ.  
- Drug kmet 
Zakon v tej kategoriji podeljuje predkupno pravico vsem, ki izpolnjujejo zakonske pogoje za 
kmeta po ZKZ, kot so določeni v 24. členu ZKZ.  
- Kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je zemljišče ali 
kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti 
                                                 
92 Prva alineja prvega odstavka 24. člena ZKZ. 
93 Druga alineja prvega odstavka 24. člena in tretji odstavek 23. člena ZKZ. 
94 Tretja alineja prvega odstavka 24. člena ZKZ. 
95 Četrta alineja prvega odstavka 24. člena ZKZ. 
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Za kmetijsko organizacijo se v skladu s petim odstavkom 24. člena ZKZ šteje gospodarska 
družba, kmetijska zadruga ali druga pravna oseba, ki je registrirana za kmetijsko dejavnost ter 
iz nje ustvari ustrezen delež dohodkov. Pri tem je gospodarska družba opredeljena v prvem 
odstavku 3. člena ZGD, zadruga pa v 1. členu Zakona o zadrugah (ZZad).96 Za samostojnega 
podjetnika posameznika pa ne velja zgolj opredelitev v skladu s 71. do 75. členom ZGD, pač 
pa velja posebna določba ZKZ, ki za samostojnega podjetnika šteje vsako fizično osebo, ki je 
priglašena oziroma registrirana za kmetijsko dejavnost, in iz nje ustvari ustrezen del 
dohodkov.97 Za kmetijsko dejavnost pa se v skladu s 24. členom ZKZ šteje vsaka kmetijska 
dejavnost, ki je kot taka določena v predpisih o standardni klasifikaciji dejavnosti. 
- Sklad kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije za Republiko Slovenijo 
Sklad je predmet urejanja posebnega Zakona o Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike 
Slovenije (ZSKZ), ki njegovo dejavnost opredeljuje kot gospodarjenje s kmetijskimi zemljišči 
in kmetijami v lasti Republike Slovenije.98 
6.3.4. Nekatere dileme glede ureditve predkupne pravice 
Opredelitev predkupnih upravičencev sledi namenu ZKZ, ki je v skladu s sodno prakso 
Vrhovnega sodišča upoštevajoč sistematično in namensko razlago, v smotrni izrabi zemljišč v 
kmetijske namene in njihovem varstvu. Vendar je pri tem potrebno opozoriti na sodno prakso 
Ustavnega sodišča, ki je opozorilo, da omejitve prometa s kmetijskimi zemljišči ne morejo 
temeljiti zgolj na statusnih lastnostih bodočih lastnikov, ne da bi se ob tem ozirale na 
gospodarski pomen posameznih zemljišč in druge okoliščine, ki bi jih bilo mogoče in potrebno 
upoštevati, za zagotovitev utemeljenosti in sorazmernosti vsakega ukrepa posebej.99 Tudi 
Razlagalno sporočilo Komisije ugotavlja, da so v skladu s sodno prakso Sodišča EU predkupne 
pravice v korist nekaterih kategorij kupcev lahko upravičene zaradi ciljev kmetijske politike. 
Vendar pa je pri tem potrebno kriterije oblikovati jasno in določno, saj sistem predhodne 
odobritve, preko katerega se presoja izpolnjevanje kriterijev predkupnih upravičencev, ne sme 
podeljevati diskrecijskih pravic, ki bi lahko vodile do samovoljne uporabe pri pristojnih organih 
in njihovih samovoljnih odločitev.100 
Vendarle pa je v ureditvi predkupnih upravičencev po ZKZ mogoče zaznati nekatere dileme, ki 
nakazujejo na nasprotovanje navedenim zahtevam Prava EU ter Ustavnega sodišča, kot so 
predstavljene v nadaljevanju.  
6.3.4.1. »Zakupnik zemljišča, ki je naprodaj« in vprašanje dokazovanja statusa 
ZKZ pri določitvi zakupnika zemljišča, ki je naprodaj, kot predkupnega upravičenca ne določa 
načina dokazovanja omenjenega statusa. Zakup kmetijskih zemljišč natančneje ureja ZKZ v 
četrtem poglavju, ki v 26. členu za nastanek zakupnega razmerja predvideva sklenitev pogodbe 
o zakupu kmetijskega zemljišča, njeno vsebino in obliko, v 28. členu pa predvideva tudi 
njegovo vknjižbo v zemljiško knjigo. Na tem mestu pa se pojavlja vprašanje, ali se torej kot 
                                                 
96 Zakon o zadrugah (Uradni list RS, št. 97/09 – uradno prečiščeno besedilo). 
97 Četrti odstavek 24. člena ZKZ. 
98 Prvi odstavek 2. člena Zakona o Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije (Uradni list RS, št. 
19/10 – uradno prečiščeno besedilo, 56/10 – ORZSKZ16, 14/15 – ZUUJFO in 9/16 – ZGGLRS). 
99 Odločba Ustavnega sodišča RS U-I-184/94 z dne 14. september 1995. 
100 «Razlagalno sporočilo Komisije«, glede predhodne odobritve glej str. 8, glede predkupne pravice v korist 
kmetov glej str. 9. 
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dokaz statusa zakupnika zahteva veljavna zakupna pogodba, ter ali je potreben tudi vpis 
zakupnega razmerja v zemljiško knjigo. Vprašanje je rešilo Vrhovno sodišče, ki je v svoji sodbi 
odločilo, da se za zakupnika v smislu 3. točke prvega odstavka 23. člena ZKZ lahko šteje le 
oseba, ki »ima z lastniki zemljišča sklenjeno pisno zakupno pogodbo, ki je bila sklenjena na 
podlagi predhodnega postopka, predpisanega v določbah ZKZ, in odobrena s strani upravne 
enote z odločbo o odobritvi pravnega posla - zakupne pogodbe«.101 Predkupna pravica tako 
pripada zakupniku, če so izpolnjene vse predpostavke za veljavnost zakupnega razmerja, se 
upravičenec nanj sklicuje in predloži ustrezne dokaze, pri čemer pa vknjižba zakupa v zemljiško 
knjigo in zemljiški kataster v skladu s sodno prakso ni pogoj.102 
6.3.4.2. »Drugi kmet« in vprašanje (pre)široke opredelitve 
Opredelitev drugega kmeta kot predkupnega upravičenca v 4. točki prvega odstavka 23. člena 
ne vsebuje zahteve po izkazani ali vsaj verjetni vključitvi kmetijskega zemljišča, ki je predmet 
prodaje, v obstoječe kmetijsko gospodarstvo predkupnega upravičenca. Kot je opredelilo že 
Ustavno sodišče, zgolj formalni status kmeta sam po sebi še ne pomeni, da bo ta subjekt 
zagotavljal posebno obdelavo zemljišča.103 Ta domneva obstoji le, kadar je mogoče utemeljeno 
sklepati, da bo kmet kot predkupni upravičenec kmetijsko zemljišče, ki je predmet transakcije, 
vključil v svoje obstoječe kmetijsko gospodarstvo. Slednje pa bo mogoče le, kadar kmetijska 
zemljišča, ki jih že obdeluje v okviru svoje kmetijske dejavnosti, niso nesorazmerno oddaljena 
od kmetijskega zemljišča, ki je predmet prodaje. Na tem mestu zato odsotnost geografske 
omejitve predkupne pravice oziroma zahteve po primerni oddaljenosti obstoječih kmetijskih 
zemljišč od kmetijskega zemljišča, ki je predmet transakcije, krog predkupnih upravičencev 
definira preširoko.104 Ta tako zajema tudi subjekte, ki zaradi geografske oddaljenosti in s tem 
povezanih stroškov nimajo resnične možnosti obdelovati kmetijskega zemljišča, ki je predmet 
transakcije, oziroma bi bila obdelava slednjega ekonomsko nesmiselna.  
6.3.4.3. Kriterij višine dohodka iz kmetijske dejavnosti in vprašanje 
diskriminatornisti 
Naslednja dilema se nanaša na pogoj pridobivanja pomembnega dela dohodka iz kmetijske 
dejavnosti, ki mora biti izkazan pri dokazovanju statusa kmeta. Pri tem zakon določa, da se kot 
pomemben dohodek iz kmetijske dejavnosti šteje vrednost kmetijskih pridelkov na kmetiji, 
vključno s prihodki iz naslova kmetijske politike in iz naslova državnih pomoči v gospodarskem 
letu pred ugotavljanjem pogojev, ki dosega najmanj dve tretjini letne povprečne plače na 
zaposlenega v Republiki Sloveniji v istem obdobju.105 Določba sicer sledi socialno-
ekonomskemu cilju oziroma težnji, da bodo kmetije dovolj velike, da bodo kmetom omogočale 
preživetje. Vendar ob dejstvu, da predkupna pravica za osebe s statusom kmeta ni geografsko 
omejena, obstoječa zakonska ureditev neutemeljeno neenako obravnava nekatere tuje subjekte, 
ki izpolnjujejo vse pogoje za status kmeta po ZKZ, in sicer subjekte iz držav članic, kjer je 
povprečna plača nižja od slovenske. Ob primerjavi subjekta iz države, kjer je letna povprečna 
                                                 
101 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. št X Ips 411/2006 z dne 11. november 2009.  
102 Sodba Upravnega sodišča, opr. št. III U 203/2015 z dne 16. september 2016. 
103 Odločba Ustavnega sodišča RS U-I-184/94 z dne 14. september 1995. 
104 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 7. 
105 Prvi in drugi odstavek 24. člena ZKZ.  
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plača zaposlenega nižja od slovenske, ter subjekta iz države, kjer je slednja precej višja, bo 
namreč drugi subjekt zahtevan prag dosegel težje.106  
6.3.4.4. Kriterij višine dohodka iz kmetijske dejavnosti in vprašanje relativnosti 
ter absolutnosti 
Problem v zvezi z opredelitvijo kroga predkupnih upravičencev predstavlja tudi nejasnost glede 
razumevanja zahteve po »pridobivanju pomembnega dela dohodka iz kmetijske dejavnosti«. V 
absolutnem smislu to pomeni doseganje določene višine prihodkov iz naslova kmetijske 
dejavnosti. V skladu s socialno-ekonomskimi cilji iz 1. a člena ZKZ pa bi zahtevo lahko 
razumeli tudi v relativnem smislu, in sicer kot zahtevo po tem, da subjekt iz kmetijske 
dejavnosti pridobiva pomemben del dohodkov tudi glede na svoje preostale prihodke, oziroma 
v relativnem deležu glede na preostale prihodke. Koliko znaša »pomemben del« zakon ne 
določa, bi pa imeli ob razlagi, da slednje pomeni več kot polovico lastnih dohodkov, v praksi 
prednost tisti, ki se s kmetijstvom ukvarjajo kot s svojo primarno dejavnostjo.107 
6.3.4.5. Kriterij strokovne usposobljenosti in vprašanje (ne)konsistentnosti 
Problem predstavlja tudi neenako obravnavanje posameznih kmetov glede kriterija njihove 
strokovne usposobljenosti oziroma tretjih zainteresiranih kupcev s kmeti, ki zaradi delovne 
nezmožnosti ali starosti sami niso sposobni obdelovati kmetijskega zemljišča, vendar lahko za 
obdelovanje poskrbijo. Zakon namreč v tretjem odstavku 24. člena opredeljuje pogoje, pod 
katerimi se kmet šteje za ustrezno usposobljenega. Formalno izkazanost usposobljenosti pa 
zakon zahteva le za aktivne kmete, tj. kmete, kot so opredeljeni v prvi, drugi in četrti alineji 
prvega odstavka 24. člena, ne pa za tiste, ki zaradi svoje starosti ali delovne nezmožnosti 
kmetijske dejavnosti ne opravljajo več. Zakon zato slednje neutemeljeno postavlja v boljši 
položaj. Glede na to, da slednji lahko poskrbijo za obdelavo kmetijskih zemljišč s strani tretjih, 
bi bila zahteva po njihovi usposobljenosti smiselna, saj morajo preverjati, ali tretji kmetijsko 
zemljišče ustrezno obdelujejo. V nasprotnem primeru je namreč situacija podobna obdelovanju 
kmetijskega zemljišča s strani katerekoli osebe, ki statusa kmeta nima. Pogoj ustrezne 
usposobljenosti, kot je opredeljen v ZKZ pa poleg tega odpira tudi vprašanje neenakega 
obravnavanja tujih kmetov. Ozka jezikovna razlaga določbe namreč zahteva izkaz ustrezne 
izobrazbe s strani slovenske institucije, kar tuje kmete neutemeljeno postavlja v neenak 
položaj.108  
6.3.4.6. Konkurenca predkupnih upravičencev 
Kot je predstavljeno zgoraj v poglavju o predkupnih upravičencih, zakon vrstni red prednostnih 
upravičencev določa v več stopnjah, tako med kategorijami, kot tudi znotraj posamezne 
kategorije. Takšna ureditev rešuje situacije, kadar svojo pravico do prednostnega nakupa 
uveljavlja več upravičencev iste kategorije. V tovrstnih primerih sekundarno zakonsko pravilo 
prednost daje predkupnemu upravičencu, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino in glavno 
dejavnost, na drugem mestu je kmet, ki zemljišče sam obdeluje, kot zadnji kriterij pa velja 
upoštevati izbiro prodajalca.  
                                                 
106 Povzeto po: Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 8. 
107 Povzeto po: Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 8. 
108 Povzeto po: Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 9. 
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V zvezi s konkurenco predkupnih upravičencev vprašanje odpira situacija, ko ponudbo sprejme 
več solastnikov. Zakon določa vrstni red le v primeru, ko ponudbo sprejme več kmetov, ki so 
predkupni upravičenci - solastniki, ne pa tudi, kadar ponudbo sprejme več solastnikov brez 
statusa kmeta.109 V skladu s SPZ kot splošnim predpisom bi v slednjem primeru veljalo, da vsak 
izmed solastnikov predkupno pravico uveljavlja v sorazmerju s svojim idealnim deležem.110 
Vendar je sodna praksa v takih primerih odločila, da uporaba SPZ ne pride v poštev, saj delna 
odobritev posla s strani upravne enote ni mogoča. V takšnih primerih velja upoštevati bodisi 
določilo o konkurenci več kmetov kot predkupnih upravičencev, bodisi določilo o prosti izbiri 
prodajalca.111 
Naslednja dilema se nanaša na kriterij proste izbire prodajalca. Tu se pojavi vprašanje, ali je 
dopusten naknaden dvig cene s strani zainteresiranega kupca s konkurirajočim vrstnim redom 
in s tem vpliv na prosto odločitev prodajalca, da zemljišče proda njemu. Upravno sodišče je v 
primeru, ko je ponudbo izobešeno na oglasni deski sprejelo več oseb, ki so po kriterijh za 
določitev predkupnega upravičenca iz prvega in drugega odstavka 23. člena ZKZ izenačeni, in 
je prodajalec kmetijsko zemljišče prodal osebi, ki je naknadno ponudila višjo ceno, zaključilo, 
da je namen instituta predkupne pravice že dosežen, ter da je odločitev o tem, kateremu od 
sprejemnikov ponudbe bodo prodana kmetijska zamljišča v celoti odvisna od volje prodajalca. 
Po mnenju soišča je upravna enota ravnala pravilno, s tem ko je v izreku odločbe o odobritvi 
pravnega posla navedla tako dogovorjeno ceno.112  
6.4. Postopkovna izhodišča ureditve prometa s kmetijskimi zemljišči 
6.4.1. Postopek s ponudbo 
Prodajalec mora svojo ponudbo za prodajo kmetijskega zemljišča predložiti upravni enoti na 
območju, kjer to kmetijsko zemljišče leži, ta pa mora poskrbeti za njeno objavo na oglasni deski 
in na enotnem državnem portalu E-uprave, ter ustrezno objavo s strani lokalne skupnosti in 
krajevnega urada oziroma informacijske pisarne.113 Zakonska določba sledi interesom 
prodajalca. Krog predkupnih upravičencev je namreč širok, zato bi prodajalcu iskanje vseh 
potencialnih upravičencev in neposreden pristop do le-teh lahko predstavljal dodatno breme, 
nabitje na oglasno desko pa tako zagotavlja publicitetni učinek.114  
Zahteve glede vsebine ponudbe v skladu s 20. členom ZKZ sledijo splošnim pravilom 
obligacijskega prava. Ponudba je v skladu z 22. členom OZ določeni osebi dan predlog za 
sklenitev pogodbe, ki vsebuje vse bistvene sestavine pogodbe, tako da bi se z njegovim 
sprejemom pogodba lahko sklenila. Pri tem so bistvene sestavine predmet ureditve posamezne 
pogodbe v OZ oziroma v drugem specialnem zakonu. Ponudba za prodajo kmetijskega 
zemljišča pa mora tako vsebovati: 
- podatke o prodajalcu, 
- podatke o kmetijskem zemljišču, gozdu oziroma kmetiji, pri tem parcelno številko, 
katastrsko občino ter površino, 
                                                 
109 Drugi odstavek 23. člena ZKZ. 
110 Tretji odstavek 66. člena SPZ. 
111 Sodba Upravnega sodišča, opr. št. I U 337/2009 z dne 13. junij 2009. 
112 Sodba Upravnega sodišča, opr. št. II U 296/2015 z dne 6. junij 2016. 
113 Prvi in tretji odstavek 20. člena ZKZ. 
114 Juhart, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 2. 
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- ceno ter 
- morebitne druge pogoje prodajne pogodbe.115 
Javna objava ponudbe in odsotnost njene naslovitve na določeno osebo bi lahko vodila do 
zmotnega sklepanja, da ima oglas za prodajo kmetijskega zemljišča po prvem odstavku 20. 
člena ZKZ le pomen vabila k stavljanju ponudb, in zato prodajalca ne veže k sklenitvi pogodbe. 
Da gre za zavezujočo ponudbo potrjuje sodna praksa Vrhovnega sodišča, ki ugotavlja, da 
slednje narekuje že zakonska določba, ki uporablja izraz ponudba in ne oglas, predlog ali drugi 
izraz, poleg tega pa iz zakona jasno izhaja tudi, da niso predvidena kasnejša neformalna 
pogajanja o bistvenih sestavinah pogodbe.116 V skladu s tretjim odstavkom 21. člena ZKZ je 
namreč v trenutku prejema izjave o sprejemu ponudbe s strani upravne enote pravni posel 
sklenjen pod odložnim pogojem odobrive s strani upravne enote. Odložni pogoj se torej nanaša 
zgolj na odobritev s strani upravne enote in ne na kakršnokoli aktivno ali pasivno ravnanje 
ponudnika, zato je ponudnik od trenutka podaje ponudbe z njo vezan. 
Ponudnik lahko v skladu s splošnimi pravili obligacijskega prava zavezujočo ponudbo umakne, 
vendar le, če je naslovnik prejel umik, preden je prejel ponudbo, ali sočasno z njo.117 Umik 
ponudbe potem, ko se je naslovnik že seznanil z izjavo o ponudbi ali celo ponudbo sprejel, je 
torej brez učinka, ker ni bil pravočasen. Naslovnik mora izjavo o umiku prejeti sočasno s 
ponudbo ali pred njo, kar pa je glede na pravila ZKZ o objavi praktično nemogoče.118 
6.4.2. Sprejem ponudbe 
V skladu s prvim odstavkom 21. člena OZ se ponudba šteje za sprejeto, ko ponudnik prejme 
izjavo naslovnika, da sprejema ponudbo. ZKZ na tem mestu kot specialni zakon določa, da 
lastnik kmetijskega zemljišča s predložitvijo ponudbe upravni enoti le-to pooblasti za prejem 
pisne izjave o sprejemu ponudbe.119 Sprejema ponudbe torej ne bo prejel sam ponudnik, pač pa 
bo za to pooblaščena upravna enota. 
Vsakdo, ki želi kupiti na prodaj dano kmetijsko zemljišče, mora podati pisno izjavo o sprejemu 
ponudbe, ki jo pošlje priporočeno upravni enoti ali neposredno vloži na upravni enoti.120 Zakon 
z uporabo pojma »vsakdo« torej ne razlikuje med prednostnimi in neprednostnimi upravičenci, 
in zato za vse velja enaka ureditev sprejema ponudbe. Glede na ureditev predkupnih 
upravičencev v 23. členu ZKZ ter glede na pogoje odobritve v zvezi s 19. členom ZKZ, pa bo 
od pripadajočega mesta, ki ga predkupni upravičenec zaseda v vrstnem redu glede na ostale 
bodisi prednostne ali neprednostne upravičence, odvisno, ali bo pravni posel tudi uspešno 
sklenjen.  
Sprejem ponudbe mora biti podan v pisni obliki, posredovan s priporočeno pošto ali neposredno 
vložen pri upravni enoti. Ta zahteva zasleduje dokazljivost obstoja sprejema ponudbe, kot tudi 
možnosti določitve časa njene oddaje oziroma prejema. Sprejem mora biti v skladu s splošnimi 
pravili tako pravočasen, istoveten s ponudbo ter mora izražati voljo naslovnika, da je s 
                                                 
115 Drugi odstavek 20. člena ZKZ. 
116 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. št. II Ips 255/2007 z dne 3. december 2009. 
117 Drugi odstavek 25. člena OZ. 
118 Povzeto po: Verbajs Gregor, »Ponudba za prodajo kmetijskih zemljišč«, Pravna praksa, št. 38, 2010, (URL: 
https://www.iusinfo.si/literatura/L010Y2010V38P15N1/, str. 2). 
119 Prvi odstavek 20. člena ZKZ. 
120 Prvi odstavek 21. člena ZKZ. 
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sprejemom zavezan, pri čemer morajo biti pogoji izpolnjeni kumulativno.121 Dokaz istovetnosti 
sprejema s ponudbo ter obstoja ustrezne volje zasleduje zahteva po pisni obliki izjave o 
sprejemu, pravočasnost pa zahteva po oddaji izjave preko priporočene pošte ali neposredne 
vložitve pri upravni enoti. Za dan, ko je upravna enota prejela izjavo o sprejemu ponudbe se 
namreč šteje dan oddaje na pošto.122 
Ponudbo mora zainteresirana oseba sprejeti v 30 dneh od dneva, ko je bila ponudba objavljena 
na oglasni deski upravne enote.123 V skladu s prvim odstavkom 26. člena OZ ponudba, v kateri 
je določen rok, do katerega mora biti sprejeta, veže ponudnika do izteka tega roka. Omenjeno 
velja uporabiti tudi za rok, ki je določen z zakonom.  
Pri tem velja opozoriti na primere, kjer kot kupec že od samega začetka nastopa oseba, ki ima 
predkupno pravico prvega vrstnega reda. V takšnem primeru je obveznost objave ponudbe na 
oglasni deski ter potek 30 dnevnega roka nepotreben, saj je od trenutka sprejema ponudbe s 
strani predkupnega upravičenca prvega vrstnega reda jasno, da bo pravni posel sklenjen s 
slednjim, ostali predkupni upravičenci s slabšim vrstnim redom tako nimajo možnosti in potek 
preostanka roka ni smiselen. Omenjeni problem bi lahko rešila določba, ki bi opredelila, kdaj 
postopek nabitja ponudbe na oglasno desko ni potreben in lahko pride do neposredne sklenitve 
pravnega posla.124  
6.4.3. Uveljavljanje sprejema ponudbe 
V skladu z drugim odstavkom 21. člena ZKZ upravna enota po preteku roka za sprejem 
ponudbe vse sprejemnike ponudbe in prodajalca obvesti o tem, kdo je ponudbo sprejel v roku. 
Med uspešnimi sprejemniki ponudbe bodo tako prednostni kot neprednostni upravičenci, zato 
pravni posel s predkupnim upravičencem še ni sklenjen, saj je odvisen od vrstnega reda 
konkretnega upravičenca.  
Pri tem sodna praksa Upravnega sodišča opozarja, da ima obvestilo o sprejemnikih ponudbe 
zgolj značaj seznanitve udeležencev postopka o tem, kdo je sprejel ponudbo, ter ali je bil ta s 
strani posameznega sprejemnika ponudbe pravočasen, in kot tak ne predstavlja začetka 
postopka odobritve pravnega posla s strani upravne enote. Ta se začne šele z vložitvijo vloge 
za odobritev pravnega posla.125 
Ko upravna enota prejme izjavo o sprejemu ponudbe na način, kot je predpisan z zakonom, je 
pravni posel sklenjen pod odložnim pogojem odobritve s strani upravne enote.126 V prid 
odložnemu učinikovanju pogoja govori že dejstvo, da gre v konkretnem primeru odobritve 
pravnega posla s kmetijskim zemljiščem za primer odobritve državnega organa z namenom 
kontrole dopustnosti pravnega posla, t.i. formae habilitantes, kar po večinskom mnenju 
predstavlja odložni pogoj.127 Pri tem v skladu z drugim odstavkom 59. člena OZ sklenitev 
pogodbe pod pogojem pomeni, da je njen nastanek odvisen od negotovega dejstva. Učinek 
pogodbe tako ne nastopi že s sprejemom ponudbe oziroma s sklenitvijo pogodbe, ampak šele, 
ko oziroma če se ta pogoj odobritve izpolni. Ko oziroma če pa se ta pogoj izpolni, se šteje, da 
                                                 
121 Povzeto po: V. Kranjc, »Gospodarsko pogodbeno pravo«, GV Založba, Ljubljana 2006, str. 108. 
122 Tretji odstavek 21. člena ZKZ. 
123 Tretji in četrti odstavek 20. člena ZKZ. 
124 Juhart, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 2. 
125 Sodba Upravnega sodišča, opr. Št. I U 2551/2018-17 z dne 12. december 2019. 
126 Tretji odstavek 21. člena ZKZ. 
127 Juhart, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 2. 
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učinkuje pogodba že od trenutka sklenitve.128 Če izhajamo iz splošnih obligacijskih določb, je 
pogodba sklenjena, ko je dosežen sporazum o bistvenih sestavinah pogodbe, kar v primeru 
postopka sklepanja pravnega posla v skladu z ZKZ pomeni že trenutek, ko prodajalec prejme 
sprejem ponudbe od predkupnega upravičenca z najboljšim vrstnim redom. Vendar pa lahko 
pride do sprejema ponudbe s strani predkupnega upravičenca z najboljšim vrstnim redom šele 
zadnji dan roka za uveljavljanje pravice, zato je smiselno za čas sklenitve pogodbe šteti dan 
poteka roka za uveljavljanje pravice predkupnih upravičencev in to tudi v primeru, ko je pred 
iztekom tega roka ponudbo sprejel predkupni upravičenec z najboljšim vrstnim redom.129  
6.4.4. Postopek z odobritvijo 
V naslednjem koraku predkupni upravičenec, ki z lastnikom sklene pravni posel, na pristojni 
upravni enoti poda vlogo za odobritev pravnega posla. Ta mora biti podana v tridesetih dneh 
po poteku roka za sprejem ponudbe, pri tem pa je vlogi potrebno priložiti sklenjeno pogodbo o 
pravnem poslu, razen v primeru kupne pogodbe, če ta še ni sklenjena v pisni obliki.130  
Upravna enota nato v skladu s tretjim in četrtim odstavkom 22. člena ZKZ z odločbo odobri ali 
zavrne pravni posel, ali pa odloči, da odobritev ni potrebna. Pri tem v skladu s tretjim odstavkom 
19. člena pravnega posla ne odobri, če niso izpolnjeni materialni in postopkovni pogoji po ZKZ, 
ali če ni upoštevan prednostni vrstni red kupcev. Upravna enota bo tako presojala, ali je 
predkupni upravičenec glede na osnovni vrstni red, ali v primeru več predkupnih upravičencev 
iste kategorije, glede na ožji vrstni red znotraj posamezne kategorije, nosilec najboljšega 
položaja in s tem upravičen skleniti konkretni pravni posel.  
V praksi se mnogokrat zgodi, da prodajalec s kupcem ne želi skleniti posebne listine o sklenjeni 
pogodbi o prodaji kmetijskega zemljišča in zato kupec vlogi za odobritev pravnega posla ne 
more priložiti zahtevane listine. Odsotnost le-te pa povzroča težave v postopku odobritve 
pravnega posla s strani upravne enote. V praksi se je tako izoblikovalo stališče, da mora 
predkupni upravičenec pred vložitvijo vloge za odobritev pravnega posla najprej iztožiti 
sklenitev pogodbe oziroma oblikovanje posebne listine o sklenitivi pogodbe v pravdnem 
postopku. Vendar je to stališče povzročilo nadaljni pravni dilemi, in sicer se je postavilo 
vprašanje pravočasnosti vloge za odobritev pravnega posla ter, ali ima kupec neposredni 
zahtevek za izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila, ki je po veljavnih pravilih 
zemljiškoknjižnega prava neposredna podlaga za vknjižbo. Ugoditev zahtevku za izstavitev 
zemljiškoknjižnega dovolila v fazi pred odobritvijo pravnega posla pri pristojni upravni enoti,  
bi namreč pomenilo obid odobritvenega postopka. Da bi omenjeno preprečili, bi moralo 
pravdno sodišče o obstoju predpostavk za sklenitev pravnega posla odločati kot o predhodnem 
vprašanju.131 V skladu s splošnimi pravili procesnega prava ima namreč rešitev predhodnega 
vprašanja pravni učinek samo v pravdi, v kateri je bilo vprašanje rešeno.132 Pozitivna odločitev 
                                                 
128 Povzeto po: F. Krivec, »Uveljavljanje zakonite predkupne pravice na kmetijskem zemljišču«, Pravna Praksa, 
št. 27, 2010 (URL: https://www.iusinfo.si/literatura/L010Y2010V27P8N1/, str. 2). 
129 Juhart, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 3. 
130 Prvi odstavek 22. člena ZKZ. 
131 Povzeto po: Brulc, Damjan, »Pravno varstvo kupca kmetijskega zemljišča«, Pravna praksa, št. 22, 2014, str. 6 
(URL: https://www.iusinfo.si/literatura/L010Y2014V22P6N1/, str. 2). 
132 13. člen Zakona o pravdnem postopku (Uradni list RS, št. 73/07 – uradno prečiščeno besedilo, 45/08 – ZArbit, 
45/08, 111/08 – odl. US, 57/09 – odl. US, 12/10 – odl. US, 50/10 – odl. US, 107/10 – odl. US, 75/12 – odl. US, 
40/13 – odl. US, 92/13 – odl. US, 10/14 – odl. US, 48/15 – odl. US, 6/17 – odl. US, 10/17, 16/19 – ZNP-1 in 70/19 
– odl. US)  
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sodišča bi tako pripeljala do sklenitve pogodbe, še vedno pa bi o izpolnitvi predpostavk za 
veljavnost pravnega posla morala odločati upravna enota v postopku odobritve.  
Vprašanje je dokončno rešilo Vrhovno sodišče, ki je v svoji sodbi zavzelo stališče, da vlogi za 
odobritev pravnega posla ni potrebno priložiti listine o sklenjeni pogodbi o pravnem poslu, pač 
pa zadošča že sklic na sprejem ponudbe.133 V načelnem mnenju pa je Vrhovno sodišče navedlo, 
da se pogodba v skladu z 21. členom OZ šteje za sklenjeno, ko ponudnik prejme izjavo druge 
stranke, da ponudbo sprejema, pri tem pa je v skladu z ZKZ kot specialnim predpisom ta 
sklenjena pod odložnim pogojem, da jo odobri pristojna upravna enota. Če pa je izjavo o 
sprejemu ponudbe podalo več predkupnih upravičencev, je pogojno sklenjenih več 
zavezovalnih pravnih poslov. Stranke v postopku za odobritev pravnega posla pa so tako vsi, 
ki so sprejeli ponudbo v skladu z ZKZ.134 Vrhovno sodišče RS je v sodbi zavzelo tudi stališče, 
da mora pristojna upravna enota za vse sprejemnike ponudbe, ki so vložili vloge za odobritev 
pravnega posla, voditi en postopek. Po naravi stvari pa sme odobriti le enega od sklenjenih 
pravnih poslov.135 Pristojna upravna enota tako za vse, ki so pravočasno zahtevali odobritev 
pravnega posla, vodi en postopek in z odločbo odobri le enega od pogojno sklenjenih pravnih 
poslov. Če je ponudnik sklenil posebno pisno listino o sklenjeni pogodbi s sprejemnikom 
slabšega vrstnega reda in je ta pravočasno predlagal odobritev pravnega posla ter pod pogojem, 
da je pravočasno predlagal odobritev pravnega posla tudi sprejemnik z najboljšim vrstnim 
redom, s katerim ponudnik ne želi skleniti posebne pisne listine, upravna enota odobri pravni 
posel, sklenjen s prejemnikom ponudbe z najboljšim vrstnim redom, ter hkrati zavrne odobritev 
pravnega posla s sprejemnikom ponudbe s slabšim vrstnim redom.  
ZKZ v četrtem odstavku 22. člena predvideva tudi možnost pritožbe zoper odločbo upravne 
enote, o kateri odloča ministrstvo pristojno za kmetijstvo. Glede na to, da kot stranke v postopku 
poleg pogodbenih strank nastopajo vsi, ki so sprejeli ponudbo v skladu z zakonom, ter v 
predpisanem roku vložili vlogo za odobritev pravnega posla, so za vložitev pritožbe v primeru 
pozitivne odločbe legitimirani vsi ostali sprejemniki, katerih pravni posel je bil zaradi slabšega 
vrstnega reda zavrnjen.136 
ZKZ v petem odstavku 22. člena ZKZ izrecno določa, da je overitev podpisa na 
zemljiškoknjižnem dovolilu mogoča le na podlagi pravnomočne odločbe o odobritvi pravnega 
posla s strani upravne enote, pri čemer velja, da pravnomočnost odločbe izdane v upravnem 
postopku v skladu s temeljnimi upravnoprocesnimi pravili predpostavlja nezmožnost njenega 
izpodbijanja v upravnem sporu ali v drugem sodnem postopku.137  
7. KRŠITEV PRAVIL ZKZ IN SANKCIJE 
Posebne omejitve naložene v javnem interesu pogodbenim strankam pogosto niso po godu, zato 
v praksi prihaja do številnih kršitev pravil ZKZ. V nadaljevanju so tako predstavljene situcije 
izigravanja predpisov preko sklepanja navideznih pravnih poslov ter sklepanja poslov preko ti. 
«slamnatega moža«. Obravnavano je tudi vprašanje sankcij, ki jih predvideva pravo v primeru 
                                                 
133 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. Pt. X Ips 365/2010 z dne 9. junij 2011. 
134 Načelno mnenje občne seje Vrhovnega sodišča z dne 6. april 2012. 
135 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. Pt. X Ips 365/2010 z dne 9. junij 2011. 
136 O pogodbenih strankah tako: Načelno mnenje občne seje Vrhovnega sodišča z dne 6. april 2012. 
137 Prvi odstavek 225. člena Zakona o splošnem upravnem postopku (Uradni list RS, št. 24/06 – uradno prečiščeno 
besedilo, 105/06 – ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13 in 175/20 – ZIUOPDVE). 
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neupoštevanja pravil o vrstnem redu predkupnih upravičencev ter pravil postopka, natančneje 
vprašanje ureditve sankcij v ZKZ, ter možnost uporabe splošnih pravil civilnega prava o 
neveljavnosti pravnih poslov.  
7.1. Ovira za odobritev podpisa na zemljiškoknjižnem dovolilu 
Neobstoj pravnomočne odločbe o odobritvi, oziroma odločbe, da slednja ni potrebna, 
predstavlja oviro za overitev podpisa na zemljiškoknjižnem dovolilu in tako onemogoča 
pridobitev lastninske pravice.138  Ta varovalka omogoča upravni enoti nadzorovati spoštovanje 
predkupne pravice in upoštevanje postopka. Ključno vlogo tu nosi notar, saj ta podpisa v 
primeru odsotnosti ustrezne odločbe ne bo overil, zato vknjižba lastninske pravice v zemljiško 
knjigo ne bo mogoča.  
Vendarle pa na tem mestu lahko pride do situacije, ko upravna enota odobri pravni posel z 
osebo, ki v konkretnem primeru ni upravičena skleniti pravnega posla, in pravnomočna 
pozitivna odločba omogoča overitev podpisa. Takšen primer lahko nastane kot posledica 
človeške zmote pri presoji pogojev s strani uradne osebe na upravni enoti. Varvalko oziroma 
sankcijo tu predstavlja možnost prizadete osebe, ki je bila upravičena skleniti pravni posel, da 
v skladu s četrtim odstavkom 22. člena ZKZ vloži pritožbo zoper odločbo upravne enote, o 
kateri odloča ministrstvo pristojno za kmetijstvo. Odločanje o pritožbi predstavlja odločanje v 
upravnem postopku, ki mu sledu upravni spor.  
7.2. Neveljavnost pravnega posla 
ZKZ ne vsebuje določb o ničnosti ali izpodbojnosti pravnega posla, zato je potrebno poseči po 
splošnih pravilih obligacijskega prava o neveljavnosti pogodb.139 Neveljavnost se tu nanaša na 
zavezovalni pravni posel, praviloma pogodbo o prenosu lastninske pravice. Na tem mestu nas 
zanima predvsem, kakšna usoda doleti pravni posel, ki je bil sklenjen bodisi brez upoštevanja 
predkupne pravice, bodisi brez ustrezne odobritve s strani upravne enote.  
Izhajamo iz ugotovitve, da OZ pri določanju sankcij ne zavzema apriorističnega pristopa, saj 
sankcij ne določa absolutno, zato je v vsakem konkretnem primeru potrebno ugotoviti ustrezno 
sankcijo glede na namen kršenega pravila. Pri tem je potrebno upoštevati načelo stopnjevanja 
sankcij in teleološke (namenske) razlage.140 
Ničnost pravnega posla OZ v skladu s 86. členom določa v primeru nasprotovanja Ustavi, 
prisilnim predpisom ali moralnim načelom, in ob pogoju, da zakon za posamezni primer ne 
predvideva druge sankcije. Sodna praksa sicer potrjuje, da je promet s kmetijskimi zemljišči 
urejen s kogentnimi predpisi, ter da neupoštevanje tovrstnih zakonskih določb nasprotuje 
prisilnim predpisom.141 Prav tako pri kršitvi slednjih ZKZ ne predvideva druge sankcije. 
Do novele ZKZ-B je zakon za primer sklenitve pravnih poslov brez odobritve oziroma potrdila 
ali v nasprotju z njima, izrecno določal sankcijo ničnosti, z novelo pa je zakon določilo 
                                                 
138 Peti odstavek 22. člena ZKZ. 
139 86. do 93. člen OZ. 
140 A. Polajnar Pavčnik, N. Plavšak, M. Juhart, D. Jadek-Pensa, et. Al., »Obligacijski zakonik s komentarjem«, 
2003, str. 507. 
141 Glej npr.: Sklep Višjega sodišča, opr. št. I Cp 1042/2014 z dne 04. junij 2014. 
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opustil.142 V zvezi z vprašanjem ničnosti in izpodbojnosti je tako potrebno upoštevati sodno 
prakso Vrhovnega sodišča, ki ocenjuje, da glede na spremenjene določbe ZKZ in sprejeto 
načelno pravno mnenje v primeru kršitve prisilnih določb ZKZ »ni mogoče na načelni ravni 
izključiti zahtevkov za ugotovitev ničnosti pogodbe. Seveda pa bo odločitev o utemeljenosti 
zahtevka za ugotovitev ničnosti vselej odvisna od okoliščin konkretnega primera«.143 
Pri iskanju namena kršenega določila je znotraj zakonitih predkupnih pravic potrebno ločiti 
med situacijami, kadar je slednja določena v javnem interesu in kadar ta zasleduje zasebni 
interes. Pri tem je potrebno ločiti vprašanje, ali je zakonita predkupna pravica ustanovljena v 
korist osebe javnega ali zasebnega prava oziroma fizične osebe. Pri tem velja, da je zakonita 
predkupna pravica, ki je ustanovljena v korist fizične osebe, še vedno ustanovljena v javnem 
interesu, če gre za osebo, ki se zaradi zagotavljanja javnega interesa šteje za najprimernejšega 
lastnika neke stvari.144 V primeru kršitve zasebnega interesa tako pride do izpodbojnosti 
prodajne pogodbe, kadar pa je kršena predkupna pravica določena v javnem interesu, pa bo 
pravni posel ničen, saj je bila predkupnemu upravičencu prepovedana že sama sklenitev 
zavezovalnega pravnega posla.145 
7.2.1. Simulirani pravni posel 
Simulirani pravni posel predstavlja situacijo, kadar je sklenjena navidezna pogodba, ki prikriva 
kakšno drugo pogodbo. V tašnem primeru bo veljavna druga pogodba, v kolikor so izpolnjeni 
pogoji za njeno veljavnost, navidezni posel pa med pogodbenima strankama nima učinka.146  
Pri razpolaganju s kmetijskimi zemljišči so pogoste situacije, ko prodajalec in kupec namesto 
prodajne pogodbe skleneta darilno, menjalno, dedno ali drugo pogodbo z namenom izogniti se 
kogentnim določbam ZKZ o predkupni pravici, ki za navidezno pogodbo ne veljajo. Sodna 
praksa tovrstne primere v določeni meri rešuje s stališčem, da se pravila o predkupnih pravicah 
uporabljajo tudi za pogodbe, ki pomenijo ali so vsaj zelo blizu simulirani pogodbi, ki prikriva 
prodajo.147 
7.2.2. Slamnati mož 
V okvir simuliranih pravnih poslov lahko uvrstimo tudi situacije s »slamnatim možem«. Gre za 
primere, ko predkupni upravičenec uveljavlja svojo predkupno pravico na kmetijskem 
zemljišču, pri čemer pa posla ne opravlja zase, pač pa za osebo, ki pogojev predkupnega 
upravičenca ne izpolnjuje. Takšne situacije se nanašajo predvsem na kategorijo predkupnih 
uprevičencev določeno kot »drugi kmet«. Takšen kupec se v skladu s teorijo imenuje »slamnati 
mož«, v skladu s sodno prakso in teoretičnimi izhodišči, pa tovrstni primeri vodijo do ničnosti 
zavezovalnega pravnega posla – prodajne pogodbe, ki je sklenjena med slamnatim možem in 
prodajalcem.148 
                                                 
142 Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o kmetijskih zemljiščih, z dne 2.4.2003 (URL: 
https://www.iusinfo.si/AppendixExtSlo/PDZ/PORODZ2003N23P35_22_1.pdf, str. 61). 
143 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. št. II Ips 151/2012 z dne 06. december 2012. 
144 Juhart, »Zakonita predkupna pravica«, str. 81. 
145 R. Vrenčur, »Izbrisna tožba pri izpodbijanju prodaje zaradi kršitve predkupnih pravic«, 2017, str. 294.  
146 Prvi in drugi odstavek 50. člena OZ. 
147 Sodba Višjega sodišča v Ljubljani, opr. št. I Cpg 126/99 z dne 29.junij 2000. 
148 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 12. 
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7.3. Izbrisna tožba 
V primeru materialno neveljavne vknjižbe, ima prizadeta oseba, katere stvarna ali obligacijska 
pravica je bila zaradi te vknjižbe kršena, na voljo pravno varstvo v obliki izbrisne tožbe.149 V 
skladu s sodno prakso, so za vložitev izbrisne tožbe v takšnem primeru aktivno legitimirani vsi 
predkupni upravičenci, ob njih pa tudi vsi sprejemniki ponudbe v skladu z ZKZ, ne glede na to, 
ali imajo status predkupnih upravičencev.150 
7.4. Druga pravna sredstva 
V postopku sklepanja pravnih poslov lahko pride do različnih kršitev, predvsem obveznosti 
obligacijskega prava. Kljub zgoraj obravnavanim sankcijam, ki jih prevideva ZKZ, pa prizadeti 
osebi v nekaterih primerih preostane zgolj varstvo v pravdnem postopku z vložitvijo tožbe. 
Takšen primer predstavlja situacija, kadar prodajalec kupcu ne želi izstaviti zemljiškoknjižnega 
dovolila. Vrhovno sodišče RS je v načelnem pravnem mnenju zapisalo, da mora prodajalec, ko 
upravna enota pravni posel odobri, kupcu izstaviti overjeno zemljiškoknjižno dovolilo, 
potrebno za vknjižbo prenosa lastninske pravice. V primeru neizpolnitve te obveznosti lahko 
upravičenec, katerega pravni posel je bil odobren, zahteva izdajo zemljiškoknjižnega dovolila 
s tožbo, vendar šele po pravnomočnosti odločbe o odobritvi pravnega posla.151 Za vložitev 
tožbe v skladu s 350. členom OZ velja splošni zastaralni rok 10 let. Pri tem velja opozoriti, da 
kupec s tožbo ne more zahtevati ponovne sklenitve prodajne pogodbe oziroma ustreznega 
zavezovalnega pravnega posla, lahko pa z vmesnim ugotovitvenim zahtevkom od sodišča 
zahteva, naj ugotovi, da je bila med njima sklenjena pogodba z vsebino, kot izhaja iz ponudbe 
in sprejema ponudbe.152 Pravnomočna sodba, s katero je sodišče naložilo osebi, da izstavi 
zemljiškoknjižno dovolilo, je v skladu s prvim odstavkom 40. člena ZZK-1 podlaga za vknjižbo 
pravice v zemljiško knjigo.  
                                                 
149 Prvi odstavek 243. člena ZZK-1. 
150 Rejc, »Promet s kmetijskimi zemljišči«, str. 12. 
151 Načelno mnenje občne seje Vrhovnega sodišča z dne 6. april 2012. 




Kmetijska zemljišča predstavljajo pomembno strateško dobrino, ki je namenjena zagotavljanju 
prehranske varnosti in zadostne samooskrbe. Ker pa se slednja srečujejo z mnogimi pritiski, kot 
so slabšanje kakovosti zemljišč, pogosto spreminjanje namenske rabe in opustitve kmetijske 
obdelave z namenom gradnje stanovanjskih objektov in nekmetijske proizvodne infrastrukture, 
je ureditev pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči predmet številnih predpisov. Predvidene se 
nekatere omejitve, ki pomenijo uresničevanje zakonodajalčevega z ustavo podeljenega 
pooblastila za ureditev posebnega varstva kmetijskih zemljišč. Cilji ureditve se nanašajo na 
ohranjanje in izboljševanje obdelovalne zmogljivosti kmetijskih zemljišč ter ohranjanje 
kulturne in socialne krajine. 
Pravne posle s kmetijskimi zemljišči omejuje predvsem institut predkupne pravice ter  posebna 
ureditev postopka sklepanja pravnega posla. Ureditev predkupne pravice v ZKZ sicer ustreza 
načelu sorazmernosti in je v skladu s teorijo in sodno prakso priznana kot ustavno dopustna, 
vendarle pa v praksi povzroča nekatere probleme. Podobno velja za ureditev postopka sklepanja 
pravnega posla v ZKZ, ki na večih mestih odpira vprašanja glede časovnega zaporedja, 
(ne)potrebnosti nekaterih institutov ter obsega pooblastil organov odločanja.   
Osrednji namen te naloge je bil skozi zakonodajo, sodno prakso in teorijo analizirati določbe o 
predkupni pravici, predvsem kategorije predkupnih upravičencev in pojasniti morebitne dileme, 
ki izhajajo iz njihove opredelitve. Podrobno je bil obravnavan tudi postopek sklepanja pravnega 
posla, pri čemer so bili izpostavljeni problemi vezana na posamezne faze postopka. Vse to s 
ciljem ugotoviti resničnost uvodoma postavljenih hipotez, kot je predstavljeno v nadaljevanju.  
Ugotovila sem, da pomemebnost kmetijskih zemljišč kot strateških dobrin potrjujeta tako 
nacionalna zakonodaja kot tudi pravo EU. Njihovo varstvo zasleduje več ciljev, zato slednja ne 
morejo biti predmet prostega razpolaganja. 
Prisilne določbe, ki omejujejo pravne posle s kmetijskimi zemljišči so namenjene varstvu 
javnega interesa po ohranitvi in izboljšanju njihove obdelovalne zmogljivosti. Tovrstne določbe 
so tudi v skladu z načeli prava EU, kmetijsko politiko EU ter politiko držav članic, ustrezajo pa 
tudi ustavni zahtevi po načelu sorazmernosti.  
Ureditev predkupne pravice v ZKZ kot oblike omejitve lastninske pravice predstavlja 
sorazmeren in zato dopusten poseg v ustavno zagotovljeno pravico. Vendarle pa je analiza 
ureditve predkupnih upravičencev odprla nekatere dileme, ki nakazujejo na nasprotovanje 
navedenim zahtevam Prava EU ter ustavnim načelom. Slednje se nanašajo na ohlapno 
opredelitev nekaterih kategorij, kot sta zakupnik zemljišča, ki je naprodaj, ter drugi kmet. V 
primeru zakupnika zakon ne določa natančnih pogojev, ki jih mora slednji izpolnjevati za dokaz 
omenjenega statusa. Šele sodna praksa natančneje določa, da predkupna pravica pripada 
zakupniku, če so izpolnjene vse predpostavke za veljavnost zakupnega razmerja v skladu z 
ZKZ, se upravičenec nanj sklicuje in predloži ustrezne dokaze, pri čemer pa vknjižba zakupa v 
zemljiško knjigo in zemljiški kataster ni pogoj.153 V primeru opredelitve kategorije »drugi 
kmet« je opaziti odsotnost zahteve po maksimalni geografski oddaljenosti trenutnega 
kmetijskega gospodarstva predkupnega upravičenca od kmetijskega zemljišča, ki je predmet 
pravnega posla. Ta bi zagotovila, da bo imel kupec tudi ekonomske možnosti obdelovati 
                                                 
153 Sodba Vrhovnega sodišča, opr. št X Ips 411/2006 z dne 11. november 2009. 
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zemljišče in upravičila obstoj te kategorije predkupnih upravičencev. Tudi določitev praga 
»pomembnega dela dohodka« povzroča neutemeljeno razlikovanje med domačimi in tujimi 
kmeti. V nekaterih državah je namreč mogoče ta standard doseči lažje, kot v drugih. Tudi tu bi 
problem lahko rešila določba o maksimalni geografski omejitvi. Nejasno je tudi, ali »pomembni 
del dohodka« upošteva vrednost v absolutnem ali v relativnem smislu. Nadalje določba glede 
zahtevane strokovne usposobljenosti neenako obravnava aktivne kmete, ki morajo izkazovati 
formalno usposobljenost, v primerjavi z neaktivnimi, ki poskrbijo za obdelovanje kmetijskega 
zemljišča, saj za slednje omenjena zahteva ne velja. Ker tudi ni jasno, ali je dopusten izkaz 
formalne izbrazbe s strani tuje institucije, pa se odpira vprašanje diskriminacije tujih kmetov. 
Dilemo odpira tudi situacija v primeru konkurence več predkupnih upravičencev. Vprašanje, 
ali je v primeru uporabe kriterija proste izbire prodajalca dopusten naknaden dvig cene z 
namenom vplivati na odločitev prodajalca, rešuje sodna praksa. Ta stoji na stališčeu, da je 
namen instituta predkupne pravice že dosežen, ter da je odločitev o tem, kateremu od 
sprejemnikov ponudbe bodo prodana kmetijska zemljišča, v celoti odvisna od volje prodajalca.  
Na tem mestu bi veljalo določbe ustrezno opredeliti s primernimi, jasno navedenimi kriteriji, ki 
bi preprečevali arbitrarnost in tako zagotavljali skladnost s temeljnimi svoboščinami trga EU 
ter Ustavo. 
Tudi ureditev postopka sklepanja pravnega posla odpira številna vprašanja. Nepotrebna se zdi 
zahteva po preteku roka v katerem mora ponudba ostati objavljena, v primerih, kadar ponudbo 
sprejme upravičenec z absolutno najboljšim vrstnim redom. Omenjeni problem bi lahko rešila 
določba, ki bi opredelila, kdaj postopek nabitja ponudbe na oglasno desko ni potreben, in je 
dopustna neposredna sklenitev pravnega posla. Prav tako ni jasno kdo in po kakšnem kriteriju, 
je pristojen odločati o tem, kdo je upravičen skleniti pravni posel, kadar ponudbo sprejme več 
oseb iste kategorije predkupnih upravičencev. Tudi dilemo v primeru, ko prodajalec odklanja 
sklenitev pravnega poslaj, rešuje sodna praksa s potrditvijo stališča, da je ta sklenjena že s 
trenutkom sprejema ponudbe.154 
Nenazadnje pa so bile obravnavane tudi kršitve ZKZ in njihove posledice. Najpogostejši 
problem predstavljajo kršitve določil o predkupni pravici, predvsem simulirani pravni posli ter 
navidezni kupci pri nakupu kmetijskih zemljišč. Kot posledica kršitve pravil o zakoniti 
predkupni pravici je predvidena tako upravnopravna sankcija, kot tudi sankcija ničnosti 
zavezovalnega pravnega posla, saj je predkupna pravica določena v javnem interesu, in 
predstavlja prisilno določbo. Kot kršitve postopka pa so omenjene situacije, kadar prodajalec 
ne izda zemljiškoknjižnega dovolila. V skladu s sodno prakso lahko upravičenec, zahteva izdajo 
zemljiškoknjižnega dovolila s tožbo, pri čemer bo pravnomočna sodba podlaga za vknjižbo 
pravice.155 V praksi pa prihaja tudi do materialnopravno neveljavnih vknjižb, ki se sanirajo z 
izbrisno tožbo. 
V nalogi sem skozi analizo relevantnih pravnih virov preverila vse v uvodu postavljene 
hipoteze. Izpostavila sem nekatere manj jasne situacije in zanje podala razlago, ter ugotovila, 
da na področju regulacije pravnih poslov s kmetijskimi zemljišči vendarle obstaja prostor za 
izboljšave, ki bi pripomogle k še bolj učinkoviti kmetijsko-gospodarski politiki države.  
                                                 
154 Načelno mnenje občne seje Vrhovnega sodišča z dne 6. april 2012. 
155 Načelno mnenje občne seje Vrhovnega sodišča z dne 6. april 2012. 
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